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1. Uvod

Téma mé diplomové prace ,,Vznik a zanik vlastnického préva k pozemkiim* jsem si
vybrala s ohledem na pohnuty vyvoj pozemkového vlastnictvi na naSem tzemi, ovlivnény
zejména zménami politického systému v prabehu historie. Nebot pravé d¢jinny vyvoj
ovliviioval nejen samotné pozemkové pravo, ale i1 pfistup spolecnosti k pozemkovym
vlastnikiim. Pozemkové vlastnictvi bylo na pocatku vykonavano prostiednictvim lenniho
systému délen¢ho vlastnictvi, ale postupem c¢asu doslo k jeho pfechodu k neomezenému
vlastnictvi k ptidé. Toho bylo docileno zejména pozemkovou reformou z roku 1920, ktera
pfidélila pidy sttednim a drobnym zemédélcim a vedla k vlastnimu vytvofeni ¢eského
sedlactva. Pozemkové vlastnické vztahy byly posléze podrobeny procesu nasilného
zespoleCenStovani pidy a majetku v 50. letech a téméf Uplné devalvaci institutu
vlastnického prava skrze systém uzivacich prav k pidé. Po roce 1989 pak doSlo k
vytvofeni volného trhu snemovitostmi a k pokusu o napraveni majetkovych kiivd
spachanych na pozemkovych vlastnicich v minulosti.

Neméné dilezitym divodem mého vybéru byla Sife tohoto tématu, které pojima institut
nabyvani a pozbyvani vlastnického prava k pozemkiim ve vSech jeho moznych konotacich,
Jjimiz jsou smluvni nabyvani, nabyvani in mortis causa ¢i vznik pfimo ze zakona.
Zachycuji tak situace, které pozemkové vlastnictvi pfindsi, a které charakterizuji jeden
z nejvyznamnéjSich spolecenskych instituti soukromého prava. Ve své podstaté je
vlastnické pravo pravnim vztahem vyjadiujicim vyluény pomér osoby k véci, jez umoziuje
s véci (v naSem pripadé€ s pozemkem) nakladat v maximdlnim rozsahu. Vlastnické pravo na
zéklad¢ liberalizace spoleCenskych a politickych poméra v 90. letech 20. stoleti opét
vyjadifuje pravo vlastnika pozemek svobodné uzivat, pozivat a disponovat s nim. Na
druhou stranu se musi zohlednit zvlaStni povaha pidy, kterd pfinasi do vlastnickych vztaha
urcité specifika.

V pozemkovém pravu se doposud nevytvofila jednotna a komplexni pravni uprava,
kterda by obsahovala zdkladni pozemkopravni instituty a zdsady pozemkové pravo
ovladajici v jednom pravnim pifedpisu. Pozemkové normy jsou tak rozptylené do rGznych
pravnich predpist, coz ztézuje moznost jejich systematického tfidéni a poznavani, ale 1
moznost uplatiiovani zvlastnosti pozemkovych vztahii v aplika¢ni praxi. Pi1 praci na této
diplomové praci jsem musela vychazet nejenom z mnoha pravnich ptfedpisti a odbornych
publikaci, ale také z rozhodnuti Ustavniho soudu CR a Nejvyssiho soudu CR, které i pres

svou pravni nezdvaznost pifinaseji svym presvédCivym vykladem feSeni nékterych



legislativnich nedostatk®l soudasné pravni tpravy. Upravu pozemkového prava lze nalézt
zejména v zakoné ¢&. 229/1991Sb., o upravé vlastnickych vztahli k pidé¢ a jinému
zemédélskému majetku (dale jen ,,zdkon o puade®), zdkoné €. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, zadkoné ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti CR, v zakoné ¢.139/2002Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych
ufadech (dale jen zdkon o pozemkovych tupravach), dale ma pro Upravu pozemkovych
vztahl zasadni vyznam obCansky zakonik ¢i zdkon ¢. 114/1992 Sb.,o ochrané krajiny, a
dalsi pfedpisy obCanského prava ¢i prava zivotniho prostiedi a prava spravniho.

Cilem mé prace je charakterizovat vyvoj pozemkového vlastnictvi od roku 1918 do
soucasnosti a prostfednictvim vymezeni zékladnich pojmi souvisejicich s pozemkovym
vlastnictvim a pomoci vykladu jednotlivych zptasobli nabyvéani vlastnického préava
k pozemkiim, poskytnout uceleny rozbor soucasné pravni Gpravy této problematiky spolu
s moznym budoucim vyvojem, reprezentovanym zejména vladnim navrhem rekodifikace
obcanského zakoniku.

V prvnich dvou kapitolach této prace jsem se zabyvala zeyjména popisem zvlasStnosti
pozemkovych vztahi a definicemi nejdileZitéjSich pojmd, jakymi jsou pojmy vlastnického
prava, pozemku, parcely ¢i ptidy. Nasledné jsem se snazila stru¢né popsat historicky vyvoj
pozemkového vlastnictvi na naSem uzemi. Podle mého ndzoru je tento tivod nezbytny pro
osvétleni a pochopeni soucasného stavu pozemkovym vlastnictvim a s nim spojenych
problémt platné pravni Gpravy.

V nasledujici kapitole se nachazi stézejni Cast prace, kterou jsou jednotlivé zplisoby
nabyvani vlastnick€ého prava k pozemkiim. Jednotlivé oddily popisuji zplisoby nabyvani
pozemkl od obecnych ndlezitosti dané pro vSechny druhy véci k popisu zvlastnosti danych
osobitou povahou pozemk. Nasledné je v oddilech obsazeno porovnani soucasné Upravy
snové piipravovanym ndvrhem obcanského zdkoniku a moZné zmény, které by tato
schvalovana uprava mohla pfinést. Pokud se v zkoumaném tématu lze setkat s urcitymi
spornostmi zejména v praktické aplikaci, je o nich v této kapitole pojednano také. Na tuto
kapitolu navazuje skromnéjsi kapitola o zplisobech zaniku vlastnického prava, ktera ma
stejnou strukturu jako predchézejici.

Sestou kapitolou je kratky exkurz do problematiky katastru nemovitosti, vefejného
seznamu evidujiciho vlastnické pravo k pozemkam.

V zévéru (kapitola sedmd) pak dochazi ke kratkému shrnuti zkoumané oblasti a jejiho

zhodnoceni.



2. Charakteristika zakladnich pojmiu
2.1 Vlastnické pravo

Vlastnické pravo lze povazovat za nejsilnéjsi z vécnych prav (iura in rem). Ptesto
je jeho vymezeni velmi obtizné a nejednotné. V dnes$ni dobé jiz nepostaCuje klasické
fimskopravni pojeti vlastnictvi jako neomezené¢ho a absolutniho prava. V modernich
pravnich fadech je tteba v urcitych ohledech vykon vlastnického prava omezit. Pfesto lze
soudit, ze zakladnim znakem vécnych prav a tedy i vlastnického prava je, ze svému
subjektu poskytujyi pfimé, bezprostiedni prdvni panstvi nad véci, jez je hmotnym
predmétem vécnych prav. Vlastnik sice nemusi byt jedinym, ktery vykondva panstvi nad
véci, jeho moc je vSak nezavisla na sou€asné existenci moci jing.

Z tohoto pohledu Ize vlastnické pravo definovat jako pravo ovladat véc, tj. zejména ji
drzet (ius possidendi), uzivat (ius utendi), pozivat (ius fruendi), nakladat sni (ius
disponendi), a to svou moci, tedy moci nezavislou na existenci moci kohokoliv jiného
k téze véci'. Tato definice obsahuje také analytické vymezeni vlastnického prava jako
souboru dil¢ich prav vlastnika. Jeho legislativnim vyjadienim je ustanoveni § 123 Ob¢Z,
které stanovi, ze ,,vlastnik je v mezich zdkona opravnén pfedmét svého vlastnictvi drzet,
uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a naklddat s nim*“. Nejedna se vSak ani o definici
vlastnického préva ani o taxativni vycet vlastnikovych opravnéni. Vlastnik je proto dale
opravnén véc spotiebovat, ale také ji neuzivat, opustit (ius dereliquendi) a zniCit (ius
abudandi).

Vlastnické pravo jako pravni panstvi nad véci vyjadiuje subjektivni pojeti vlastnického
prava, tedy souhrnu vlastnikovych oprédvnéni. Takto vlastnické pravo chapeme jako
moznost urcitého chovani vlastnika. Oproti tomu objektivni pojeti vlastnického prava
predstavuje soubor pravnich norem upravujici vlastnické vztahy. S vySe uvedenym pak
souviseji dalSi vlastnosti tohoto prava, jimiz jsou trvalost (persistence) a elasticita.
Persistence vlastnického prava ptredstavuje situaci, kdy vlastnik dobrovolné nebo nucené
ztrati nékteré ze svych opravnéni, nebo pozbyl-li jich vSech, ale zaroven jeho vlastnické
pravo nezanika. V tomto piipade zbyva vlastnikovi tzv. holé vlastnictvi (nuda proprietas) a
vlastnické pravo zanikd jen tehdy, nastal-li n€ktery pravnimi ptedpisy predpokladany
davod zaniku vlastnického préva. Elasticita jako dal§i specifickd vlastnost souvisi

s omezenimi vlastnického prava. Pokud odpadne prévni titul nebo je zménén zakon, ktery

' SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, svazek 1., 5. vydani, Praha, ASPI, 2009, str.
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je zékladem docCasného omezeni vlastnického prava, vlastnikova opravnéni se automaticky
obnovi ve svém ptvodnim rozsahu®.

Déle je vlastnické pravo povazovano za pravo absolutni, jemuz odpovidd povinnost
ostatnich vlastnika ve vykonu jeho préva neru$it a oprdvnéni branit se neopravnénym
zésahtim a to vi&i viem (erga omnes), pokud to zakon nevyluduje’. Tato omezeni uréujici
meze vykonu vlastnického prava jsou dana v Cetnych zdkonech vefenopravni 1
soukromopravni povahy a mohou byt také uloZena vlastnikovi soudem nebo spravnim
organem, nebo se k nim vlastnik miize zavdzat na zakladé¢ smlouvy, tedy dobrovolné.
Ustavni zaklad nuceného omezeni vlastnického prava je zakotven v ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zékladnich prav a svobod (dale jen ,,Listiny*)*, ktery stanovi, Ze ,,vyvlastnéni nebo nucené
omezeni vlastnického prava je mozné ve vefejném zdjmu, a to na zakladé zdkona a za
nahradu®. Vlastnika Ize tedy ve vykonu jeho prava omezit nebo mu jeho pravo odejmout,
jen stanovi-li tak zakon vyslovné. Piikladem miize byt ustanoveni § 128 odst. 2 ObcZ,
které obsahuje upfesnéné podminky® odnéti nebo omezeni vlastnického prava zejména
subsidiaritu, zdkonem stanoveny ucel a zpisob stanoveni nahrady za tato omezeni. Také v
&L 11 odst. 3 Listiny® Ize nalézt zakotveni soukromopravniho omezeni vlastnického prava
vyjadiené¢ zasadou ,vlastnictvi zavazuje. Listina timto vyslovuje zdkaz zneuziti
vlastnického préva.

Omezeni vlastnického prava muize vychazet také z vlastniho pojmu vlastnictvi (per
definitionem) a z obecnych ustanoveni obCanského zdkoniku. Vlastnik je na zakladé
ustanoveni § 3 ObEZ povinen nezasahovat bez pravniho divodu do prav druhych,

neSikanovat je pfi vykonu vlastnického prava, vykondvat toto pravo v souladu s dobrymi

*SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol, c.d., s. 267-270

* K tomu srov. napf. z.&. 114/1992 Sb., o ochran& ptirody a krajiny (dale jen ZOPK), ,,ochrana systému
ekologické stability je povinnosti vSech vlastnikid a uzivateld pozemku tvoficich jeho zaklad; jeho vytvareni
je vefejnym zajmem, na kterém se podileji vlastnici pozemki, obce i stat. Podrobnosti vymezeni a hodnoceni
systému ekologické stability a podrobnosti planti, projekti a opatfeni v procesu jeho vytvafeni stanovi
Ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky (dale jen "MZP") obecné zavaznym pravnim piedpisem.
Dale také v z.¢. 254/2001 Sb., o vodach, z.¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich nebo z.¢. 127/2005
Sb., o elektronickych komunikacich.

* K tomu srov. ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod ,.kazd4
fyzicka nebo pravnickd osoba ma pravo pokojné uzivat sviij majetek. Nikdo nemtize byt zbaven svého
majetku s vyjimkou vefejného zdjmu a za podminek, které stanovi zakon a obecné zasady mezinarodniho
prava“. Lze dovodit, e Ceska Republika plni pievzaté mezinarodni zavazky.

> K tomu srov. § 108 zékona ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zakon), dale
§ 31 z.¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a zméné nékterych souvisejicich zakond, § 60 ZOPK ¢i §
15 a 17 zakona o statni pamatkové péci obsahujici zakonné podminky vyvlastnéni. Postup pfi vyvlastnéni a
nahrada za néj se fidi zakonem ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
ke stavbé (vyvlastiiovaci zakon).

% Viz ¢l 11 odst. 3 Listiny: ,, vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na Gjmu prav druhych anebo v rozporu
se zakonem chranénymi zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostfedi nad
miru stanovenou zakonem®.



mravy. Sama zasada popisuje vlastnictvi jako pravni institut, ktery nespociva jen v souboru
prav a opravnéni, ale zaroven je 1 souborem povinnosti a zavazki, které prislusi vlastnikovi
vykonavat a vznikajicich mu pfimo ze zakona. Tato omezeni lze predevSim nalézt
v normach obcanského zdkoniku, zejména v Upravé sousedskych prav (§ 127 ObcZ),
vécnych prav k vécem cizim (§ 151a a nésl. Ob¢Z).

Shrneme-li vySe ptedestiené, lze omezeni vlastnického prava rozdélit na dvé skupiny.
Prvni skupinou jsou zejména pojmova omezeni vlastnického prava. Pro tuto skupinu je
typické, ze se vztahuji pii splnéni urcitych podminek na vSechny vlastniky a vyplyvaji
pfimo z pravnich pfedpisi. Naopak druha skupina omezeni, tzv. skute¢nad omezeni, jsou
uplatiiovdna jen na konkrétni vlastnické vztahy a jejich zaklad neni pfimo v zakonég, ale
v pravnich skute¢nostech. Lze tedy fici, ze vlastnikova volnost je pfi vykonu jeho prava
limitovana dv&ma aspekty a to mezemi zakona a subjektivnimi pravy jinych osob’.

V neposledni fad¢€ je vlastnické pravo jedno ze zdkladnich lidskych prav zabezpecenych
a ochraiovanych normami ustavniho prava, zejména Listinou. Garance vlastnického prava
patii k podstatnym naleZitostem demokratického pravniho statu a samo vlastnické pravo je
zakladem moderniho ekonomického systému trzniho hospodaftstvi. Listina v €. 11 odst. 1
deklaruje, ze ,kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vSech vlastnikit ma
stejny zakonny obsah a ochranu. D&déni se zarucuje. Soucasna formulace navazuje na
Vseobecnou deklaraci lidskych prav, kde se v ¢l. 17 uvadi, ze ,.kazdy mé prévo vlastnit
majetek jak sam, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt svévolné svého majetku zbaven®.
Pravni uprava zarucuje ochranu pravu nabyvat vlastnictvi a rovnosti vlastnik ve vykonu
vlastnického préva. Reaguje tak na pravni a spoleCensky stav pred rokem 1990 a jeho
etatistické pojeti vlastnického prava, striktni rozeznavani riznych druhti vlastnictvi a jejich
odliSnou ochranu. Zarovenn vyslovuje jeho ptirozenopravni charakter jako prava

nezadatelného, nezcizitelného, nepromlicitelného a nezrusitelného.

2.1.1.Subjekty vlastnického prava

Subjektem vlastnického prava mohou byt osoby fyzické 1 pravnické vcetné statu.
Subjekt musi mit pravni subjektivitu a k nabyti vlastnického prava vlastnimi pravnimi
ukony je tfeba zplsobilosti k pravnim tkonlim. Z povahy vlastnick€ého prava milze pravo
ke konkrétni véci svédCit také vice subjektim najednou. Je tomu tak v ptipade

spoluvlastnictvi.

"Blize v HOLUB, M., POKORNY, M., BICOVSKY, J.: Ob&an a vlastnictvi v &eském pravnim fadu, Praha,
LINDE Praha a.s., 2002, str. 41-43
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2.1.2. Spoluvlastnictvi

Véc mize byt ve vlastnictvi vice vlastniki. Obc¢ansky zdkonik rozliSuje vlastnictvi
podilové a bezpodilové, které je zvlasStnim druhem spoluvlastnictvi a je mozné jen mezi
manzely. V platném ob¢anském zakoniku je bezpodilové spoluvlastnictvi ozna¢ovano jako
spolecné jméni manzeld. Pfedmétem spoluvlastnictvi je vzdy spolecné véc.

Subjekty podilového spoluvlastnictvi jsou vlastniky vzdy celé véci, nikoli jen nékteré
jeji &asti odpovidajici jejich podilu®. Podil pak piedstavuje miru Glasti na pravech a
povinnostech spoluvlastnikii vii¢i sob¢€ 1 ve vztahu k tfetim osobam ohledné spole¢né véci.
Podily vSech spoluvlastnikii jsou rovné, pokud si dohodou neupravi jinak. K zaniku
podilového spoluvlastnictvi dochdzi zasadné¢ dvéma zplsoby, pokud pomineme obecné
divody zéaniku vlastnictvi, a to dohodou spoluvlastnikii o zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi a nebo rozhodnutim soudu o zruSeni spoluvlastnictvi na navrh
spoluvlastnika.

Jak jiz bylo feceno vyse, spole¢né jméni manzela (dale ,,SJIM*) piedstavuje formu
bezpodilového spoluvlastnictvi, kterd je moZzna jen mezi manzely a vznikajici zdsadné
okamzikem uzavieni siatku. Jeho objektem jsou vSechny véci, které manzelé nabyli za
trvani manZzelstvi, s vyjimkou téch, které ziskali dédictvim nebo darem, nebo které nabyl
jen néktery z nich za majetek nalezejici vyluéné do jeho vlastnictvi, poptipadé byly
jednomu z nich vydany podle predpist o restituci’. Z pravnich tukoni tykajicich se SIM
jsou opravnéni a povinni oba manzelé spole¢né¢ a nerozdilné. Manzel¢ také mohou
spolenym projevem vile ve form¢ notarského zépisu nebo rozhodnutim soudu SIM zzit
nebo rozsifit. K zadniku SJM dochazi zanikem manzelstvi z divodu smrti jednoho
z manzeld nebo rozvodem manzelstvi. Po jeho zaniku musi dojit k jeho vypotfadani a to
soudnim rozhodnutim, soudem schvalenou dohodou mezi manzely nebo zékonnou fikei'®,

ktera nastupuje po tfech letech pokud dosud k vypotadani nedoglo'".

2.1.3. Ochrana vlastnického prava
Jak jiz bylo vySe naznaceno je v prvni fadé vlastniku véci poskytovana ochrana na

ustavni urovni. Ustanoveni €l. 11 odst. 1 Listiny, které stanovi, ze ,,vlastnické pravo vSech

¥ Viz § 139 odst. 1 Ob&Z .z pravnich ukonii tykajicich se spole¢né véci jsou opravnéni a povinni
spoluvlastnici spole¢né a nerozdilné*

? Prikladem mutize byt zakon & 403/1990 Sb. o zmirnéni nasledkd nékterych majetkovych kiivd, zakon &.
87/1991 Sb. o mimosoudnich rehabilitacich, zakon ¢. 229/1991 Sb., o Gpraveé vlastnickych vztahii k pudé a
jinému zemédélskému majetku. Blize v PEKAREK, M., PRUCHOVA, I.: Pozemkové pravo. Brno:
Masarykova univerzita, 1. dotisk 2. pfepracovaného a rozsiteného vydani, 2004

' Viz ust. § 150 odst. 4 Ob&Z

"' Blize v SVESTKA, J., DVORAK, J. akol, c.d., s. 351-358
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vlastnikli ma stejny zakonny obsah a ochranu“ a ¢l. 36 odst. 1 Listiny, stanovujici, Ze
,kazdy se mize domahat stanovenym postupem svého prava u nezéavislého a nestranné¢ho
soudu a ve stanovenych ptipadech u jiného organu.“ tvofi zaklad opravnéni vlastnika
domahat se ochrany proti neopravnénému zasahu do jeho vlastnického prava.

Ochrany se lze domoci pomoci predpisi soukromého'? i vefejného prava. Ty dale
rozvijeji ustavnépravni ochranu v ramci celého pravniho tadu a upravuji tfi zdkladni
zpusoby ochrany vlastnického prava:

A. Svémoc je prostiedkem ochrany vlastnictvi, pokud hrozi bezprosttedni neopravnény

zéasah a vlastnik jej miize sam priméfenym zptisobem odvratit (§ 6 ObCZ).

B. Ochrana pokojného stavu spoc¢iva v opravnéni vlastnika zadat ptisluSny organ statni
spravy o opatfeni pii zjevném zdsahu do jeho subjektivniho prava. Takové opatieni
muze spocivat v zdkazu zasahu nebo povinnosti navratit objekt prava v predesly
stav. Svou povahou je predb&zné a méla by nasledovat soudni ochrana'® (§ 5 Ob&Z).

C. Soudni ochrana vlastnického prava realizovana prostfednictvim vlastnickych zalob,
tj. zaloby na vydani véci (reivindikacni) a zaloby zapuréi (negatorni)'*. Ochrana
spo¢iva ve vzniku relativniho hmotnépravniho vztahu mezi vlastnikem a
naruSitelem, spoc€ivajici v povinnosti narusitele véc vydat nebo upustit od dalSich
neopravnénych zasaht, popiipade odstranit jejich nasledky.

Reivindika¢ni zalobou podanou u soudu se vlastnik domahd svého naroku,
vyplyvajiciho z hmotného prava, tj. vydani véci do své moci nebo u nemovitosti jeji
vyklizeni. Zalovanym je tak ten, ktery ma véc fakticky ve své moci a odpir ji vydat.
Naopak negatorni Zalobou se vlastnik domaha zékazu neopravnéného zasahu nebo
jiného ruseni a podle konkrétni situace navraceni v predesly stav.

V ramci soudni ochrany miize vlastnik dale podat urovaci Zalobu, Zalobu na ndhradu

skody, Zalobu na odstranéni nasledkd zasahu do jeho prava atd.'’. N&§ pravni fad nezna
zvlastni druh sporu o stanoveni hranic mezi pozemky, ktery se bude muset fesit pomoci

vlastnickych zalob.

12 Viz § 126 Ob&Z, ktery stanovi, Ze ,,vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického
prava neopravnéné zasahuje; zejména se mize domahat vydani véci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje®,
tvori zaklad petitorni ochrany.

P K tomu srov. § 11 zékona ¢. 102/1992 Sb.: ,,0 navrhu na piedbézny zakaz ziejmého zasahu do pokojného
stavu a o ulozeni povinnosti obnovit piedesly stav rozhoduji povéfené obecni urady.

'* Upravu soudni ochrany vlastnického préava nalezneme v § 4 Ob&Z, ktery stanovi Ze, ,,proti tomu, kdo préavo
ohrozi nebo porusi, l1ze se domahat ochrany u organu, ktery je k tomu povolan. Neni-li v zdkon¢ stanoveno
néco jiného, je timto organem soud.

" Blize v SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol c.d., s. 321-326
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2.1.4. Vlastnické pravo dle vladniho navrhu ob&anského zikoniku'®

Zamérem ndvrhu nového obcanského zdkoniku je rekodifikace ceského soukromého
prava v navaznosti na restituci obecnych ideji civilniho prava v duchu evropskych pravnich
tradic. V platném ob&anském zakoniku z roku 1964 i pies novelizace po roce 1989'7, které
ptetrvavaji vychodiska marxisticko-leninského materialistického pojeti prava. Jednad se
zejména o myslenky jednoty zajmu spolecnosti a jednotlivce (kolektivismu) a tim 1 pojeti
obcCanského prava jako nastroje statniho dirigismu. Ob¢ansky zakonik z roku 1964 se timto
odchyluje od standardti kontinentdlni pravni kultury i1 od tradicniho pojeti ceského
soukromého prava uplatiiovaného na nasem tUzemi pred rokem 1948. Navrh ob¢anského
zékoniku tak predstavuje ideovy navrat k pojeti soukromého prava jako nastroje
prosazovani svobody Clovéka a garance co moznd nejSir§i autonomie viile v soukromém
zivotd jednotlivee'®. Ideovym zdrojem se stal vladni navrh ob&anského zékoniku byvalého
Ceskoslovenska zroku 1937 sohledem na moderni zahraniéni soukromopravni Gipravy
(némecky, rakousky, italsky a nizozemsky zakonik).

V ustanovenich o vécnych pravech platnd pravni uprava vykazuje také nejeden
nedostatek. Jedna se zejména o rezidua materialistické koncepce riznych druhlt a forem
vlastnictvi (socialistické, osobni, soukromé), ktera byla alesponn v nejpodstatnéjSim
odstranéna novelou obsazenou v zdkoné €. 509/1991 Sb. Pietrvavajicim problémem
v Upraveé vécnych prav je:
za prvé nedostatena uprava drzby a jeji nespravné systematické umisténi v ustanovenich o
vlastnickém pravu, za druhé zjednoduseni jednotlivych instituti vécnych prav, za tieti
nedostatecna ochrana osob jednajicich v dobré vife (bona fide), odraZejici se v principu
publicity zapisti v katastru nemovitosti a za ¢tvrté zésada ,,supeficies non solo cedit*
vyjadiena v ustanoveni § 120 odst. 2, kterd ma své aplikacni nedostatky a je odklonem od
ve vétSin€ evropskych zemi tradi¢ni zasady, Ze stavba je soucasti pozemku.

Nechtéla bych se zabyvat v§emi navrhovanymi zménami a novymi koncepcemi osnovy
obcanského zdkoniku, ale zaméfila bych se na Upravu nékterych otdzek vztahujicich se
k tématu této prace, tedy zabyvajicich se vécnymi pravy a zejména vlastnictvim. Vécna

w7

prava jsou vnavrhu obcanského zikoniku upravena v hlavé II tfeti ¢asti v struktufe

'® Dostupné na http://obcanskyzakonik justice.cz/cz/navrh-zakona.html

'7 Zejména novela piijata jako z.&. 509/1991 Sb., ktera zménila ustanoveni o vécnych pravech a obligacich,
aby se staly ustavné konformnimi.

'8 Ktomu srov. Diavodova zprava vladniho navrhu ob&anského zékoniku, Dostupna na
http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html
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tradicné obsazené v evropskych civilnich kodexech, ¢lenici se na obecnd ustanoveni (§
916-926), a nasledné upravu drzby (§ 927-949), vlastnického prava (§ 950-1044),
spoluvlastnictvi (§ 1045-1105), vécnych prav k vécem cizim (§ 1106-1259) a spravy ciziho
majetku (§ 1260-1334). Navrh odstraiuje problematickd mista soucasné upravy a dopliluje
praxi postradané instituty.

Jednu z vyznamnych zmén piedstavuje nové pojeti pojmu véci a jeji vyslovnd definice
v zakoné. Ptipravovany navrh upousti od dosud platné tripartice véci, prav a jinych
majetkovych hodnot, doplnénou o zvlastni kategorii byt a nebytovych prostor. Osnova se
pi1 vymezeni véci v pravnim smyslu a ptedmétu vlastnického prava ptiklani v ustanoveni
§ 950 navrhu k irokému pojeti véci, zahrnujicimu v sobé jak véci hmotné, tak nehmotné'®.
Siroka koncepce umozni pouziti téchto ustanoveni rovnéZ na nehmotné statky, jako jsou
energie nebo patenty a jiné objekty primyslového a duSevniho vlastnictvi. Nevyhodou a
nebezpeim Sirokého pojeti véci je skuteCnost, Ze aplikace nékterych vécnépravnich
ustanoveni je v urCitych ptipadech z povahy véci vyloucena. Z tohoto diivodu se v § 919
navrhuje stanovit, Ze se tato ustanoveni nepouziji na prava, jejichz povaha to neptipousti a
nebo pokud ze zédkona plyne néco jiného. Samotna definice véci pak v § 461 odst. 2 navrhu
stanovi, ze ,,véc v pravnim smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potfebé lidi“. V
podstaté véci je vSe, co je pro Clovéka uzitecné. To, co ma hodnotu a je prospé$né pro zivot
clovéka a je schopno byt zplisobilym pfedmétem subjektivnich majetkovych prav, zejména
prava vlastnického, tedy vSechno, co je ovladatelné.

Dals$i vyznamnou ¢asti nové Upravy je podrobnéjSi vymezeni institutu drzby, ktera
otevira upravu vécnych prav. Drzba jako institut obecnéjSi nez vlastnické pravo si toto
misto a pozornost logicky zasluhuje. Pojeti drzby v ndvrhu zachovdva soucasnou upravu
vychazejici z rakouského obCanského zakoniku, tim, ze drzba je faktickou moci nad véci a
zaroven predstavuje vili nakladat s véci jako se svou vlastni. Osnova rozeznava drzbu
opravnénou a neopravnénou a dale poctivou a nepoctivou. Kritériem déleni opravnéné ¢i
neopravnéné drzby jiz pro piisté nema byti dobra vira, ale pravé jeji poctivost™.
Oprévnénym drZitelem je dle navrhované osnovy ten, kdo drzi na zédklad€ pravniho diivodu
nebo ten, kdo nabyl drzbu svou moci, aniz tim rusi cizi drzbu nebo jiné pravo. Pokud se

jedna o posesorni ochranu, je oproti platnému obcanskému zékoniku vice rozvedena.

1% Viz § 950 osnovy, ktery stanovi Ze, ,,vie, co nékomu patti, viechny jeho véci hmotné a nehmotné, je jeho
vlastnictvim®,

20 K tomu srov. § 932 odst. 1 navrhu, ktery stanovi, Ze ,.,kdo ma z presvéd¢ivého diivodu za to, ze mu nalezi
pravo, které vykonava, je poctivy drzitel. Nepoctivé drzi ten, kdo vi nebo mu musi byt z okolnosti zjevné, ze
vykonava pravo, které mu nenalezi*
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Umoznuje ochranu nejen pied ruSenim, ale také v ptipadech vypuzeni z drzby a to jak
zalobou u soudu, tak prostfednictvim svémoci.

Samotny pojem vlastnického prava v ndvrhu nového zakoniku usiluje o zptesnéni a
diferenciaci od pojmu vlastnictvi, nebot’ platny kodex uziva tyto dva pojmy promiscue a

ree
1

velmi nesystematicky. Proto si lze nov€ pod pojmem ,vlastnictvi® piedstavit souhrn
majetku, pfedmét vlastnického prava, ke kterému osoba mé vlastnické pravo. Pojem
vlastnického prava by jiz nemél vychazet z analytické vyjaddieni § 123 ObCEZ, které
predstavuje ptekonanou konstrukci vymezeni vlastnického prava, a navrh se spiSe snazi o
vymezeni prostfednictvim charakteristickych ryst vlastnického prava jako je nezévislost,
uplnost, trvalost, elasticita a jednotnost. Dle § 951 navrhu vlastnik nakladda s véci ptimo a
moci nezéavislou na moci kohokoli jiného. Zaroven vSak je navrhovano omezeni volnosti
nakladani mezemi zdkona a subjektivnimi pravy jinych osob. Jednotnost vlastnického
prava piedstavuje sepéti pozitivni stranky zaloZzené na moznosti vlastnika libovolné
nakladdat s véci s negativnim pojetim vlastnického prava spocivajiciho v opravnéni
komukoli jinému zabranit v ptisobeni na véc nebo jeji uzivani (ius exclusionis). Negativni
stranka vlastnického prava se pak stane zakladem ochrany tohoto prava prostfednictvim
vlastnickych Zalob. PtestoZe, se navrh obcanského zdkoniku snaZi o zpfesnéni pojmu
vlastnického prava, samotnou definici vlastnického prava neptinasi.

Pohledem na navrhovanou upravu dilu o spoluvlastnictvi sezndme, Ze dochdzi
k systematické zméné a Uprava manZelského majetkového prava (spolecné jméni manzeld
dle ob&anského zakoniku z roku 1964)*' je v osnové souéasti ¢asti druhé hlavy I upravujici
rodinné pravo. Ustanoveni § 1045 az § 1105 tedy upravuji situaci, kdy nejméné dvé osoby
jsou v tomtéz pravnim pomeéru k jedinému pravu a nejedna se o manzele. Osnova vychazi
z tradi¢nich pravidel konve¢né uzivanych v obCanskych zakonicich vyspélych evropskych
zemi a ma za cil zajistit existenci, trvani a zanik spoluvlastnictvi. Prvkem, ktery se nejvice
odliSuje od soucasného kodexu bude nova koncepce predkupniho prava. Dnesni stav, kdy
existuje zakonné piedkupni pravo™, omezujici pravo vlastnit majetek, a které se stietava
s ustavné zaru¢enym pravem zakotvenym v Cl. 11 odst. 1 Listiny. Navrh pfi feSeni
predkupniho préava piedpokladd dvé mozna vychodiska. Za prvé okamzik, kdy

spoluvlastnictvi bude zaloZeno smluvnim pfevodem, pak muize spoluvlastnik nakladat se

1 Viz § 143 anasl. Ob&Z

2 Viz § 140 Ob&Z, ktery stanovi Ze ,,pievadi-li se spoluvlastnicky podil, maji spoluvlastnici ptedkupni pravo,
ledaze jde o pievod osobé blizké (§116,117). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu piedkupniho prava,
maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilu®. Toto ustanoveni bylo pfijato novelou ob¢anského
zakoniku provedenou zédkonem €. 509/1991 Sb. a mélo obnovit svobodu soukromého vlastnictvi paradoxné
v§ak znamenalo zhorSeni dosavadniho stavu.
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svym podilem dle § 1054 odst. 1 navrhu i1 bez souhlasu ostatnich, neni tedy omezen
zékonnym predkupnim pravem. A za druhé situace, kdy spoluvlastnictvi je jiz od pocatku
zalozeno bez ohledu na vili spoluvlastniki (pofizeni pro piipad smrti aj.). Zde bude
zakotveno predkupni pravo po dobu 6 mésicti od vzniku spoluvlastnictvi a spoluvlastnici si
v této dob& mohou ujednat piedkupni pravo i po uplynuti zdkonné doby?.

Tento kratky exkurz upravou ndvrhu nového ob&anského zdkoniku ndm dava tusit, ze se
bude jednat o velmi podrobnou a ucelenou tpravu, kterd ma za cil oprostit ¢eské pravo od
materialistickych ptezitkii a nedostatkii soucasného kodexu a umoznit tak maximalni
volnost jednotlivce ve spolenosti. Timto vykladem nebyly vycCerpany vSechny
piipravované zmeény obcanského zakoniku, ale pro ucelenost vykladu se jimi budu zabyvat

v nasledujicich kapitolach v ramci komparace se soucasnou pravni tpravou.

2.2. Pozemek
2.2.1. Pojem piidy, pozemku a parcely

Pojem piidy ma z pohledu pozemkového prava dva vyznamy. Prvnim je pojeti piudy
jako zemského povrchu. Je vyznamné pro vlastnické a jiné majetkové vztahy a pojem
zahrnuje nejenom samotny zemsky povrch, ale 1 prostor snim spojeny (nad a pod
zemskym povrchem). Druhym pojetim je pida jako hmotny substrat Zemé. Jde-li napf. o
ochranu uzitnych vlastnosti svrchnich vrstev zeméd¢lské pudy, nebo ochranu nerostného
bohatstvi, které neni zdkonem povazovano za vyhrazeny nerost a je tedy soucasti ptdy,
hovoti se pravé o padé jako hmotném substratu®.

Pozemkem se rozumi individudlné urcena cast zemského povrchu, bez ohledu na
substrat, kterym je pokryta, a kterd je od sousednich Casti oddélena urcitou hranici.
Obcansky zakonik o pojmu pozemku nestanovi vice, nez co nalezneme v § 119 odst. 2
Ob&Z*, podle néhoz jsou pozemky vzdy vécmi a to vécmi nemovitymi bez ohledu na
jejich druh, polohu, vlastnika a zptisob uzivani. Ale z ustanoveni ob¢anského zdkoniku a
dalSich pravnich ptedpist, ptipadné judikatury lze dovodit nékteré podstatné rysy pojmu

pozemku. Napiiklad, ze pouze ¢ast zemského povrchu ve formé pozemku je zplsobila byt

2 Viz § 1055 navrhu, ktery pojednava také o mozné vyjimce ze zdkonného piedkupniho prava, kdyz stanovi
ze ,,bylo-li spoluvlastnictvi zalozeno pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou pravni skute¢nosti tak, ze
spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od poc¢atku ovlivnit, nesmi spoluvlastnik 6 mésici od vzniku
spoluvlastnictvi sviij podil zcizit, ledaze jej pfevede na jiného spoluvlastnika, svému manzelu, sourozenci
nebo ptibuznému v fadé pfimé; to neplati, ujednali si spoluvlastnici néco jiného.*

2 Blize v DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 2. vydani, Praha, Eva Rozkotova- IFEC, 2007, s. 7

2 Viz. § 119 odst. 1 Ob&Z ,,véci jsou movité a nemovité“ a odst. 2 ,,nemovitosti jsou pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zakladem®.
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objektem pravnich vztahli. Zv1asté¢ musi byt urcena jeho poloha a vymezeny jeho hranice,
které ho oddé€luji od jinych ¢asti. Pokud zvlastni pravni piedpis neurci postup a zpiisob
vytvareni pozemkil, mohou pozemky vznikat z viile jejich vlastnikl libovolné.

Zakon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), definuje pozemek v §
27 pism. a) pro ucely tohoto zékona tak, ze jim rozumi ¢ast zemského povrchu, oddélenou
od sousednich ¢asti hranici uzemni spravni jednotky, hranici katastralniho tzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhi pozemkt, popt. rozhranim zplsobu vyuziti
pozemkdl.

Parcelou je dle § 27 pism. b) katastralniho zdkona geometricky a polohové urceny
pozemek, zobrazeny v katastralni mapé a oznacCeny parcelnim c¢islem. Parcelami se
konkretizuji ¢asti zemského povrchu zejména z ditvodu rozliSeni ticelového urceni (druhu)
pozemku a osob vlastniki.

V katastru nemovitosti se eviduji pozemky vyhradné¢ ve forme parcel a z tohoto diivodu
prava k témto pozemkim, ktera jsou v katastru zapisovana (tedy pravo vlastnicke,
zéastavni, pravo vécného bfemene aj.), musi byt vazana pravé na tyto parcely. Pravni
ukony, které smétuji ke zméné zapisu vlastnick€ého nebo jiného vécného prava v katastru
nemovitosti, se tak musi tykat konkrétnich parcel’®. Z vyse uvedeného vyplyva, Ze
pozemky jsou vécmi v pravnim slova smyslu a mohou byt pfedmétem pravnich vztaht, jak
najdeme v rozhodnuti Nejvysiiho soudu CR spis. zn. 30 Cdo 3109/2005 ze dne 28. tinora
2006: ,,veci v pravnim smyslu miize byt i pozemek, ktery je pouze casti parcely, takovy
pozemek miiZe byt predmétem ndjemni smlouvy, je-li v této smlouve vymezen zcela urcité a
srozumitelné“. AvSak pouze spozemkem ve formé parcely mize jeho vlastnik plné

disponovat (pozemek pievést, zastavit nebo zatizit vécnym bfemenem a;.).

2.2.2. Soucasti pozemku dle platného a navrhovaného ob¢anského zakoniku

Soucasti véci se podle § 120 odst. 1 ObEZ rozumi vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi
a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Soucasti véci tvori s véci celek,
ktery podléha stejnému pravnimu rezimu®’. Judikatura Geskych soudi tuto zakonnou dikci

s ohledem na povahu pozemku dale rozviji.

2% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 2 Cdon 1231/96 ze dne 26. Gnora 1999
7 PRUCHOVA, 1.: Zakladni pojmy a instituty pozemkového prava. Brno: Vydavatelstvi Masarykovy
univerzity v Brng, 1996, s. 12-13
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Ptikladem mulze byt situace, kdy vlastnik pozemku je vlastnikem 1 docCasnych a
relativng trvalych porostd™ na ném vzrostlych a neodd&lenych ploda®. Podle § 2 odst. 2
zékona €. 229/1991 Sb., o Upraveé vlastnickych vztahti k ptidé a jinému zemédéelskému
majetku (dale jen ,,zdkon o pade®), je u pozemkii pienechavanych do smluvniho uzivani
vlastnikem jinych nez trvalych porostli uzivatel, pokud si strany nedohodnou jinak.
Naopak podle soudni praxe nelze pécstebni material (sazenice stromill) povazovat za
soudasti pozemku, na kterém se nachazi>’.

Za soucasti pozemku muzeme také povazovat nékteré venkovni ¢i zahradni Upravy,
zejména opérné zdi, obruby, ploty do 100 cm vysky, zahradni vodovody, melioriza¢ni
zafizeni. Oproti tomu na zékladé rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 4.11.2003,
sp.zn.: 22 Cdo 1308/2003 soucasti pozemku nejsou kanalizaéni a vodovodni piipojky.
Podle zédkona ¢. 274/2001 Sb.,o0 vodovodech a kanalizacich pro vefejnou pottebu a zméné
nekterych zékonii povazujeme takove piipojky za stavby ve smyslu obcanského prava. Ze
zminovaného rozsudku vyplyva, ze ,.kanalizacni pripojka je samostatnou stavbou tvorenou
usekem potrubi od vyusteni vnitini kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zausténi
do stokove site. Kanalizacni pripojka neni vodnim dilem. (dle § 3 odst. 2 zdkona o
vodovodech a kanalizacich)...Vlastnikem pripojky je osoba, ktera na své naklady pripojku
poridila®.

Naopak dle § 120 odst. 2 Ob¢Z nelze povazovat za soucdst pozemku stavbu a to bez
rozdilu, zda se jedna o v&c movitou nebo o nemovitost’'. Tato zasada (superficies non solo
cedit) se uplatiiuje od uc¢innosti obCanského zdkoniku ptijatého roku 1950, tedy od
1.1.1951, ale zakotvena byla az novelou obfanského zakoniku v zdkoné €. 509/1991 Sb.
Stavby jsou od té doby povazovany za samostatné véci. V diisledku této koncepcni zmeény
muze nastat situace, kdy vlastnik stavby zaroveil neni vlastnikem pozemku, na némz se
stavba nachdzi. Praxe ndsledné musi fesit vzdjemné vztahy mezi vlastniky pozemki a
staveb na nich umisténych. Pokud je osoba soucasné vlastnikem pozemku 1 stavby na ném
umisténé, je vlastnikem dvou raznych véci v pravnim smyslu a mize s nimi proto
samostatné nakladat. Naproti tomu Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 26.10.1999, sp.zn.
2 Cdon 1414/1997 rozhodl o pravnim rezimu urcitych staveb, které oznacuje za soucasti

pozemku, kdyz uvadi ze ,,podle § 2 odst. 3 zakona ¢. 344/1992 Sb., se pozemky cleni podle

* Za trvalé porosty se, podle § 14 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond,
ve znéni pozdejsich predpisi, povazuji lesni porosty, ovocné dieviny, vinna a chmelova réva a okrasné
rostliny.

% K tomu srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 3 Cz 23/1992

3K tomu srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 25 Cdo 73/2004

1 K tomu srov. nalez Ustavniho soudu CR sp.zn. LUS 16/93
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druhit na ornou pidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny, lesni
pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori a ostatni plochy. Podle charakteristiky
druhu pozemku pro ucely katastru nemovitosti - priloha ¢.1 k vyhlasce ¢.190/1996 Sb.,
kterou se provadi katastralni zakon, jsou ostatni plochy vymezeny jednak negativné jako
pozemky neuvedené v predchdzejicich druzich pozemku, jednak pozitivné charakterem
zpusobu vyuziti podle bodu 2. prilohy. Pod timto bodem jsou jako druhy pozemku- ostatni
plochy mj. uvedeny dalnice, silnice, ostatni komunikace, sportovisté, hrbitovy, manipulacni
plochy. Uvedené pojmy tak predstavuji urcitou kvalitu pozemku, jsou nazvy pro druh
pozemku a predstavuji urcité ztvarnéni ¢i zpracovani povrchu pozemku. Nemohou byt tedy
soucasné pozemkem a soucasné stavbou ve smyslu obcanskopravnim jako dvé rozdilné
veci, které by mohly mit rozdilny pravni reZim ¢i osud. Nelze je od pozemku oddélovat.
Neni ani dobre predstavitelné, ze by nékdo mohl prevést na jiného parkovisté, chodnik
nebo tenisovy kurt bez soucasného prevodu pozemku, na némz se toto , zarizeni‘ Ci
. konstrukce” bezprostiedné nachdzeji“ **. Obdobné judikoval Nejvyssi soud CR
v rozsudku ze dne 26.8.2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002, vyjadiujici se k otdzce posouzeni,
zda hraz rybnika je samostatnou véci takto ,stavba jako vysledek stavebni cinnosti je
zpravidla stavbou podle obcanského prdava a je samostatnou veci. V nékterych pripadech
vSak stavbu nelze fakticky ani hospodarsky oddélit od pozemku, na kterém je ziizena, a
stavba tak s timto pozemkem splyva, je jeho soucdsti a tvori s nim jednu véc.... Hrdz je sice
vodnim dilem podle § 55 odst. 1 pism. a) z.¢. 254/2001 Sb., o vodach a zmené nékterych
zakonu, ale to jesté neznamend, zZe jde o samostatnou stavbu ve smyslu obcanského
prava...*.

V navrhu ob¢anského zakoniku se pfedpoklada navrat k tradi¢ni zasad¢€ superficies solo
cedit, kdyZz ve svém § 478 odst. 1 stanovi Ze, ,,soucasti pozemku je prostor nad povrchem 1
pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zatizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou
staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech®.
Okamzikem ucinnosti obCanského zakoniku tak dojde v piipadé, Ze vlastnikem pozemku 1
stavby na ném umisténé je tatdz osoba, k sceleni vlastnického prava ke stavbé a k pozemku
piimo ze zakona. Napiist¢ bude vlastnik disponovat pouze pozemkem a stavba bude jeho

soucasti. V ptipadech, kdy v dasledku rozdilnosti osob vlastnikii pozemku a stavby na ném

2 K tomu srov. § 17 zakona ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ktery umoznuje vyvlastnit za
nahradu vlastnické pravo nebo pravo odpovidajici vécnému biemeni ve prospéch stavebnika za tGcelem
vystavby dalnice, silnice nebo mistni komunikace. Zakon v rozporu s dosavadni judikaturou poklada dalnice,
silnice a mistni komunikace za samostatné véci, jejichz vlastnik mize byt rozdilnou osobou od vlastnika
pozemku.

19



umisténé, neni mozné sjednoceni vlastnictvi obou véci, vznikne ze zakona piedkupni pravo
vlastnika pozemku ke stavbé a predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku nebo k jeho
pomérné casti, pokud lze pozemek funkéné rozdelit. Toto pravo bude mit vécnépravni
charakter a bude uplatnitelné vii¢i vSem 1 vii€i pravnim nastupcim. Vlastnik véci chee-li
s ni disponovat, bude povinen nejdiive ji nabidnout druhému vlastniku k odkoupeni. Pokud
nedojde k vyuziti pfedkupniho pradva opravnénym, ziistane véc zatiZzena, dokud nedojde
k pravnimu spojeni obou véci (stavba se stane soucasti pozemku) a tim zanikne 1 ptredkupni
pravo.

Se zasadou superficies solo cedit souvisi v navrhu nové upravené pravo stavby. Toto
vécné pravo umoznuje se souhlasem vlastnika vyuZiti pozemku ke stavebnim ucelim.
Navrh obcanského zakoniku prohlasuje pravo stavby za vécné pravo s povahou
nemovitosti a které umoziuje z ného opravnéné osob¢ (stavebniku), aby mél na pozemku
(nebo pod povrchem pozemku) stavbu. Miize byt uplatné 1 bezuplatné, déditelné¢ a
ptevoditelné a je Casové omezeno maximalni délkou 99 let. Pfi smluvnim vzniku je tteba

pravo zanést do vefejné evidence nemovitosti, tedy katastru nemovitosti.

2.2.3. Ulelova kategorizace pidy

Ugelova kategorizace v pozemkovém pravu predstavuje rozt¥idéni ptidniho fondu Ceské
republiky do jednotlivych kategorii dle vlastnosti, které vyjadiuji zplsob jejich moZzného
vyuziti. Pozemky v urcité kategorii jsou pak podrobeny odpovidajicimu pravnimu rezimu,
ktery zaru€uje a chrani ucel, pro ktery jsou ureny, zejména stanovenim prav a povinnosti
jejich vlastnikim®>.

Pojem ucelové kategorizace je spojen s rozvojem pozemkovych katastrii, proto i zaklad
systému kategorizace je zachycen v pravni Upravé katastru nemovitosti. Ustanoveni § 2
katastralni zdkona c¢leni piidu na zemédélskou a nezemédélskou, kterou pak déli na
jednotlivé druhy pozemki®®. Nezemddélské pozemky jsou zdkonem &lenény pouze
ramcové, proto pravni Uprava rozeznava 28 zplsobli vyuziti pozemki, pouzivanych
k jejich konkrétnéjSimu rozliSovani a vztahujicich se zejména na kategorii ostatni plochy.
Charakteristika jednotlivych druhti pozemki a zplisobu jejich vyuziti je obsazena v ptiloze
vyhlasky €. 26/2007 Sb. Vyznam rozliSovani jednotlivych kategorii pudy lze spatfovat

piredev§sim v ochrané pudy a uplatiiovani vefejného zajmu pii jejim vyuzivani. Neuvdzena

** Vice v DROBNIK, J,, c.d., s. 20-21

* Viz. § 2 odst. 3 katastralniho zékona, kde se stanovi, e ,,pozemky se ¢leni podle druhii na ornou pidu,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty (dale jen ,,zeméd€lské pozemky*), lesni
pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofi a ostatni plochy*
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zména vyuziti pozemkl by mohla zpisobit velké ekonomické Skody nebo ohrozit stav
zivotniho prostfedi. Proto je ucelova kategorizace zasadné zadvazna a jeji zména vyzaduje
povoleni (souhlas) ptislusného organu statni spravy, pokud zakon neponechdva zménu na
libovili vlastnika®®. Zapis do katastru nemovitosti ma tak v tomto ohledu vyhradng
deklaratorni charakter.

Z pravni upravy stavebniho zdkona vyplyva, Ze zdkladnimi pravnimi nastroji realizace
zmény ucelového urceni pozemku, jsou ve fazi pfipravné uzemni planovani a ve fazi
realizacni Gzemni rozhodnuti o vyuZiti zemi, pfipadné uzemni rozhodnuti o umisténi
stavby. Az uzemni rozhodnuti méni tcelovou kategorizaci piidy a stanovi zpiisob vyuZiti
konkrétniho pozemku. Specidlnimu rezimu podléhaji pozemky tvofici zemé&délsky pldni
fond, pozemky urcené k plnéni funkci lesa, pozemky slouZici vodnimu hospodafstvi a dale
pozemky slouzici k ochran€ a vyuzivani nerostného bohatstvi, pozemky chranéné v ramci
ochrany piirody a krajiny’®, u kterych je tieba zddraznit jejich nezastupitelnou

spole€enskou, ekonomickou a ekologickou funkei.

2.3. Pozemkové vlastnictvi
Samotny pojem vyjadiuje specificnost obsahu pozemkového vlastnictvi a to skrze jeho
objekt, pozemek. OdliSnost vlastnického prava k pozemkiim je ddna zvlastni povahou

pudy, ktera se projevuje jak v ekonomickych tak v pravnich aspektech vlastnického prava.

2.3.1. Zvlastnosti pidy”’

K pochopeni specifik pozemkového vlastnictvi je nejprve nutné popsat specifika ptidy a
jejich vliv na pozemkové vztahy. V pozemkovém pravu se uzivad pojeti pudy jako
zemského povrchu, tedy plochy vyuzivané pro ekonomickou nebo jinou spole¢enskou
¢innost. Pojeti pidy jako hmotného substratu Zemé v tomto piipadé ustupuje do pozadi a
ovliviiuje hlavné zvlastni ochranu pidy.

Prvni zvlastnosti pidy je jeji omezena rozloha a jeji nepfenosnost, nenahraditelnost.
Vyuziti pady tak zalezi na konkrétnich ptirodnich a spolecenskych podminkach v nichZ se

nachazi. Zména jejiho vyuzivani se déje pouze pierozdélovanim pudy, tj. scelovanim nebo

* Pouze u zmény orné pudy na trvaly travni porost neni potieba zadného rozhodnuti nebo souhlasu. Blize v
DROBNIK, J., c.d., s. 33

3% K tomu srov. zakon & 334/1992 Sb., ochrané zemédélského pudniho fondu zabyvajici se zménami kultur
zemédelské pudy, vodni zakon, ¢. 289/1995 Sb, o lesich a o zméné a doplnéni nekterych zakond (dale jen
lesni zakon)

7 Blize v DROBNIK, J., c.d., s 11-15
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rozd&lovanim pozemkd®®, zménou vlastnika nebo zménou zpiisobu uzivani pady. V tomto
ohledu ¢asto pouzivanymi pravnimi nastroji jsou uzemni planovani, pozemkové upravy a
pravni uprava ochrany ptirody a jednotlivych slozek zivotniho prostfedi. DalSim
specifikem pldy je jeji polyfunkéni charakter, plni jak funkce ekonomické, tak ekologické.
Jedna se o hlavni vyrobni prostfedek v zeméd¢€lstvi a lesnictvi, je stanovistém pro ¢innost
vyrobni 1 nevyrobni (napf. stavebni), je rezervoarem vody a nerostného bohatstvi, a
z ekologického hlediska je zakladni slozkou Zivotniho prostiedi. Proto tentyz pozemek
muze byt postupné nebo zaroven vyuzivan k riznym ucelim zdlezicich v konkrétnich
ptirodnich podminkidch a potiebach lidského spolecenstvi. Tteti zvlastnost lze vidét
v pfirodnim ptivodu pidy. Neni vysledkem lidské ¢innosti, cena plidy se proto nemuize
odvozovat z vyrobnich nakladi vynalozenych na jeji pofizeni. Piesto je jeji cena z diivodu
jeji nepostradatelnosti a uzitné hodnoty nesmirna. Jako posledni bod lze uvést to, ze pada
se uzivanim neopotiebovava ani nespotiebovava, a jeji rozloha je konstantni. Zména miize
nastat v snizeni nebo zhodnoceni uzitnych vlastnosti pudy jako hmotného substratu
(vyCerpani nerostnych zdroji, zneCisténi pudy, odstranéni starych ekologickych zatézi
aj.).®

Vsechna vySe popsana specifika ptidy ovliviiuji pozemkové vztahy. Spolecnost tak musi
efektivné feSit otdzku rostoucich potieb velkého poctu obyvatel na omezeném Uzemi,
otazku ochrany pidy jako slozky Zivotniho prostiedi’’ pred jeji nadmérnou exploataci a
nejlepsi mozny zpiisob vyuziti pidy na konkrétnim Gizemi a v neposledni fad€ musi fesit

otazku stfetu individualnich a vetejnych zajmi Ci stfetu vetejnych zajmi navzajem.

2.3.2. Pojem pozemkového vlastnictvi

Pozemkové vlastnictvi lze jako samotné vlastnické pravo rozliSovat na pravo
v objektivnim a subjektivnim smyslu. Objektivni pozemkové vlastnictvi upravuje
predev§im vznik, zanik, obsah a rozsah opravnéni a povinnosti pozemkového vlastnika.

Subjektivni vlastnictvi k padé je souborem konkrétnich opravnéni a povinnosti vlastnika

pudy.

¥ Miizeme hovotit o vertikalni a horizontalni d&litelnosti ptidy. Horizontalni d&leni ptidy zistava v &eském
pravu témér neupraveno. Vyjimkou je §5 horniho zékona, ktery stanovi to, Ze ,,loziska vyhrazenych nerosti
jsou ve vlastnictvi CR, dochazi tedy k horizontalnimu déleni pozemku®.

¥ Viz § 2 zékon €. 17/1992 Sb., o zivotnim prostiedi, ktery stanovi, ze ,,zivotnim prostiedim je vse, co
vytvaii ptrirozené podminky existence organismu vcetné ¢loveéka a je predpokladem jejich dal§iho vyvoje.
Jeho slozkami jsou zejména ovzdusi, voda, horniny, ptida, organismy, ekosystémy a energie®.

40 M. Pekérek oznacuje pudu jako ,,neznicitelnou®. Blize viz PEKAREK, M., PRUCHOVA, I, c.d., s. 12

“I Blize v DROBNIK, J,, c.d., s. 14-15
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Objektem pozemkovych vztahi je vzdy konkrétni individualizovana ¢ast zemského
povrchu, a to pozemek v podob¢ parcely. Musi tedy byt polohové a geometricky urcen,
oznacen parcelnim ¢islem a zanesen do katastralni mapy v rdmci konkrétniho katastralniho
izemi. Objektem jsou také soudasti pozemku*’. Rozsah pozemkového vlastnictvi neni
omezen a jeden subjekt neni vazan zadnou hranici celkové mozné vymeéry pudy.

Subjektem vlastnického prava k pozemku muiZe byt kazda fyzickd nebo pravnicka
osoba 1 stat. Podle ¢l. 11 odst. 2 Listiny by mohl zékon stanovit, ze urcité pozemky mohou
slouzit jen k zabezpecovani potfeb vefejného z4jmu a mohou byt jen ve vlastnictvi statu,
obce nebo urcenych pravnickych osob. Prozatim vSak Zadny zdkon o vylu¢ném vlastnictvi
statu vydan nebyl.*?

Roku 2001 v souvislosti se vstupem CR do Evropské unie byly pfijaty dvé novely
devizového zakona (zdkon ¢. 219/1995 Sb.) zékony €. 482/2001 Sb. a ¢. 354/2004 Sb.,
které¢ pozménily § 17 a tim omezily nékteré zpisoby nabyvani nemovitosti cizozemci
(ptislusniky &lenskych statt EU a tetich zemi). Jednalo se o dvé docasné vyjimky™
vyjednané ve prospéch Ceské republiky. Prvni vyjimka se tykala kategorie objekti
vedlejsiho bydleni a trvala 5 let od vstupu Ceské republiky do Evropské unie, tj. do
1.5.2009. Druha kategorie nemovitosti, zeméd¢€lska piida a lesni pozemky, bude podléhat
rezimu ustanoveni § 17 odst. 1*° devizového zékona do 1.5.2011. Tato pravni uprava
pfedstavuje docasné omezeni nabyvani pozemkid do vlastnictvi zahrani€nich osob a ma

odloZit uvolnéni trhu s nemovitostmi na dobu, kdy uZ nebude moci zpisobit naruSeni

2 Nove pripravovany ob¢ansky zakonik zamysli zachovat zasadu, ze soucasti pozemku je prostor nad i pod
jeho povrchem, a nové zavede dvé kategorie podzemnich staveb. Za samostatné nemovitosti bude povazovat
podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim (napf. podzemni drahu), ostatni podzemni stavby budou
soucasti pozemku. Podle obnovené zasady superficies solo cedit povrch tak podle navrhu ustupuje padeé
vzdy, podzemi jen nékdy.

*“ Blize v DROBNIK, ., c.d., s. 39-40

“ Vyjimky byly zakotveny ve Smlouvé o piistoupeni Ceské republiky k ES a v piiloze ¢. V kapitoly 2 Aktu
o podminkach ptistoupeni.

* Ust. § 17 odst.1 devizového zakona stanovi, ze ,,pozemky, které tvori zemedélsky pudni fond nebo do néej
nalezi, a pozemky urcené k plnéni funkci lesa (dale jen "zemédélsky pozemek”) mohou nabyvat a) tuzemci, s
vyjimkou osob uvedenych v pismenu c), b) cizozemci s ceskym statnim obcanstvim, c) cizozemci s pritkazem o
povoleni k pobytu pro statniho prislusnika clenského statu Evropskych spolecenstvi, pokud jsou evidovani v
evidenci zemédelskych podnikatelii u prislusného obecniho uradu obce s rozsirenou piisobnosti v tuzemsku
podle zvlastniho zdakona, a jejichz trvaly pobyt je alespon 3 roky, d) ostatni cizozemci pouze 1. dédénim, 2.
pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti, 3. do spolecného jméni manzelu, z nichz pouze
jeden je ceskym statnim obcanem nebo tuzemcem, 4. od pribuzného v radé primé, sourozence nebo manzela,
5. vyménou za jiny zemédeélsky pozemek v tuzemsku, jehoz cena zjistena podle zvlastniho pravniho predpisu
neprevySuje cenu puvodniho zemédelskeho pozemku zjisténou podle zvilastniho pravniho predpisu, 6. na
zaklade predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi, 7. jde-li o zemédélsky pozemek, ktery tvori

jeden funkcni celek s nemovitou stavbou v jejich viastnictvi, nebo 8. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni

I

zdkon.
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tohoto trhu. Piesto toto feSeni nemélo zamysSleny ucinek, nebot mohlo byt snadno
obchazeno zaklddanim obchodnich spole¢nosti podle ceského prava. Na zakladé
ustanoveni § 24 odst. 1 ObchZ jsou zahrani¢ni osoby opravnény zaloZit nebo byt jedinym
spolecnikem v Ceské pravnické osobé a tedy mohou pozemky nabyvat ve stejném rezimu
jako tuzemci. Dochazelo tak k vytvareni velkého poctu obchodnich spolecnosti
spekulativniho charakteru, jejichZz ¢innost by mohla byt povazovana jako obchazeni

zédkonného omezeni § 17 devizového zakona.

2.3.3. Obsah pozemkového vlastnictvi

I u pozemkového vlastnictvi se uplatni ustanoveni § 123 Obc¢Z, obsahujici zakladni
opravnéni vlastnika. Oproti jinym vécem, jsou opravnéni k pozemku svym obsahem S§irsi.
Lze uZzivat prostory nad i pod zemskym povrchem, pfivlastiiovat si porosty, plody, hmotny
substrat Zeme s vyjimkou vyhrazenych nerostti aj. Vlastnik mize kdykoliv zménit zptisob
vyuzivani pozemku (G¢elovou kategorizaci pidy), pokud tim neohrozi vefejny zajem nebo
z4jmy sousednich vlastniki. Jak jiz bylo zminéno vySe, potiebuje k tomu souhlas
(povoleni) ptisluSného orgénu statni spravy. O obsahu pozemkového vlastnictvi lze
zaroven tici, Ze jsou v nékterych ohledech opravnéni vlastnika uzsi, nebot’ vlastnik nemuze
pozemek znicit, ani ménit jeho el bez ingerence spravnich organt.

Omezeni vlastnickych opravnéni vyplyvéa zejména ze sousedskych vztaha*, vnitfniho
omezeni pozemkového vlastnictvi obsazeného v €l. 11 odst. 3 Listiny, vnéjSich omezeni
pfimo ze zdkona, na zéklad€é rozhodnuti soudu nebo spravniho organu nebo vlastnimi
ukony vlastnika. Opravnéni nakladat s pozemky piedstavuje pravo pievodu vlastnického
prava k pozemku, ztizeni jin€ho vécného prava, pravo odkéazat pozemek zavéti, prenechat
do uzivani tfeti osob¢€ aj. Opravnéni pozemkového vlastnika vSak jiz z povahy véci nemlize
byt moznost véc znicit, nebot’ jak bylo vySe uvedeno, rozloha pidy jako zemského povrchu
nemuZze byt zmenSena.

Osnova nového obcCanského zdkoniku v navrhovanych ustanovenich o vlastnickém
pravu podrobnéji fesi omezeni pozemkového vlastnictvi zvlaStnimi opatfenimi, zejména

se jedna o regulaci chovu zvifat a péstovani rostlin, uprav pozemku, stavebnich praci a

4 Vig § 127 Ob¢Z, které stanovi, Ze ,,vlastnik véci se musi zdrzet v§eho, ¢im by nad miru pfiméfenou
pomérim obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Proto zejména nesmi ohrozit
sousedovu stavbu nebo pozemek tGpravami pozemku nebo Gpravami stavby na ném ziizené bez toho, Ze by
ucinil dostateéné opatieni na upevnéni stavby nebo pozemku, nesmi nad miru pfiméfenou pomértim
obtézovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi odpady,
svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvifata vnikat na sousedici pozemek a neSetrné,
poptipadé v nevhodné ro¢ni dobé odstraiiovat ze své pudy kofeny stromu nebo odstrafiovat vétve stromu
presahujici na jeho pozemek*.
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uzivani ciziho prostoru’’. Timto se rozviji dnes platni uprava § 127 Ob¢Z a dochazi
k lepSimu uspotaddani mezi ustanovenimi o zédkazu imisi a sousedskym pravem. Navrhem
ziskaji oprdvnéni a povinnosti pozemkového vlastnika mnohem konkrétng€jsi podobu.
Ptikladem mohou byt § 962 az 966 ndvrhu upravujici rozhrady (ploty, zdi, meze, strouhy
a jiné podobné ptirozené nebo umeélé rozhrady), tedy hranice mezi pozemky. Kdy se
stanovuje vyvratitelnd domnénka, Zze tam, kde neni jasné, komu z vlastniki sousednich
pozemkli rozhrada naleZzi, nalezi jim spolené¢ a uplatni se na ni ustanoveni o
spoluvlastnictvi. Vyjimku tvofi spolecné zdi, kdy kazdy ze spoluvlastniki uziva svou
polovinu zdi**. Vlastnik pozemku bude do budoucna dle § 966 navrhu moci Zalobou u
soudu pozadovat urceni hranic pozemki, které jsou neznatelné nebo pochybné. Pokud
hranice nelze zjistit, tak je soud uréi podle slugného uvazeni®.

Dal$im omezenim vlastnika se mtize stat povinnost zabezpecit nezbytnou cestu za
ucelem fadného hospodateni nebo uzivani pozemku pro vlastnika sousedniho pozemku. Za
toto opatieni nalezi tplata a od¢inéni Gjmy, neni-li kryto uplatou. Navrh obcanského
zékoniku tak pfedstavuje snahu komplexnim zplsobem upravit pravidla sousedského
prava, aby byl zajistén pokojny stav pozemkového vlastnictvi a umoznéno plné vyuziti

pozemk jejich vlastniky.

7 Jedna se zejména o pravo vstupu na sousedni pozemek k udrzbé nebo hospodateni na pozemku, zakaz
sazeni stromu v blizkosti hranice pozemk, odstranéni pterdstajicich rostlin atd.

* Viz § 962 odst. 2 navrhu ob&anského zakoniku

* Pojem slugného uvazeni neni nikde v navrhu blize specifikovan. Vyvstava otizka, jakym zpiisobem by
meél byt tento pojem soudem interpretovan.
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3. Historicky vyvoj pozemkového vlastnictvi v ¢eském pravu
Vyvoj pravni upravy pozemkového vlastnictvi a s nim spojen¢ho uzivani pidy je dan
zejména spolecensko-politickymi podminkami v jednotlivych obdobich vyvoje ceského
statu. Na naSem uzemi se vlastnictvi k pozemkim zacalo rozvijet pfedev§im za feudalismu.
V této dobé byla zakladem organizace pozemkového vlastnictvi soustava lennich vztaht,
kdy senior (vrchni vlastnik) proptjcoval padu vazalovi (vlastniku uzitkovému). Vazal byl
opravnén uzivat pudu, kterda byla predmétem lenniho vztahu, ale obratem byl povinen
veérnosti (fidelitas) ke svému seniorovi. Lenni systém se s ur¢itymi obménami udrzel az do
nastupu kapitalismu, kdy byl fiS§skym zakonem ¢. 103 z roku 1862 zruSen. Jeho protiklad
bychom mohli spatfovat v institutu nedilu®, ktery pfedznamenal prechod ke svobodnému
vlastnictvi piidy na nasem uzemi. V 19. stoleti byl ptijat VSeobecny zékonik obcCansky
zroku 1811 (Allgemeines bugerliches Gesetzbuch — dale ,,ABGB*), ktery zakotvil
moderni principy vlastnického préva. ProhlaSoval vlastnické pravo za neomezené a
svobodné s odkazem na tradici fimskopravni nauky. AvSak s rozvojem primyslu muselo
byt absolutné pojimané vlastnické pravo zakonné omezovano hlavné ve prospéch
vetejnych staveb jako byla Zeleznice, vodni dila a pozemni komunikace. Zapocalo se tak
formovani pozemkového préva, jak ho uzivame v dneS$ni dobé. Abychom mohli pochopit
samotny pojem pozemkového vlastnictvi a nasledné 1 zplsoby jeho vzniku a zaniku, je
potieba alesponi v nejhrubsich obrysech popsat vyvoj tohoto institutu od pocatku existence
samostatného Ceskoslovenského statu a jeho pravniho fadu, ktery uréoval a stale jests

muze ovliviiovat vlastnické vztahy na naSem tzemi a pravni tpravu jich se tykajici.

3.1. Pozemkové reformy

3.1.1. Prvni pozemkova reforma

Po zaniku rakousko-uherské monarchie a vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky
bylo potieba fesit dosavadni stav pozemkového vlastnictvi®' a vzristajici poptavku po
zemédélské padé. Proto si také prvni pozemkova reforma vzala za kol prerozdéleni pidy

a dalS§iho zemédé€lského a lesniho majetku z rukou doposud dominantnich Slechtickych

% K. Maly definuje nedil jako ,.spoluvlastnictvi s idedlnimi podily, individudlné neur&enymi, ktery
predstavoval komplex majetku, ve kterém se jeho €astnici sice podileli na vynosu podle rozhodnuti hlavy
nedilu, avsak svym podilem sami nedisponovali, ani se piivodn& nemohli oddélit.“ MALY, K. a kol.: Dé&iny
Ceského a Ceskoslovenského prava do roku 1945. 2. vydani. Praha, LINDE Praha, a.s. 1999 s. 108

3! Dochazi k rozporu mezi ustavné zakotvenymi pravy a skute¢nym stavem pozemkového vlastnictvi, kdyz
roku 1848 doslo k zruSeni poddanstvi a prosincovou ustavou zroku 1867 bylo veSkeré obyvatelstvo
Predlitavska zrovnopravnéno a to i ve smyslu vlastnickych vztahi.. Zaroven si §lechta i cirkev majetek i jiné
vysady ponechaly, a tak zabranily uspokojovani nove vzniklé poptavky po pidé.
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velkostatkait a cirkve, a vytvofeni prosperujici vrstvy ,,sedlaka. Timto by také doslo ke
zklidnéni existujiciho socialni napéti na venkove.

Pocatkem reformy byl rok 1919 a pfijeti zdkona €. 38/1919 Sb. o obstaveni velkostatkdl,
ktery zmrazil majetkopravni nakladani s pidou a jinym majetkem takovym zpisobem, ze
bez schvaleni ¢eskoslovenského statu nemohl byt tento majetek pod sankci neplatnosti
zcizen, zastaven nebo rozdélen. Tento zdkon pouze zajiStoval bezproblémovy pribéh
reformy. Prvnim prdvnim piedpisem piimo upravujicim pribéh reformy byl zdkon ¢.
215/1919 Sb., o zabrani velkého majetku pozemkového (zdborovy zikon). Podle
ustanoveni § 2 zaborového zdkona se rozumi ,,velkym majetkem pozemkovym* ,,soubory
nemovitosti s pravy, ktera jsou spojena s jejich drzenim, jestlize vymeéra naleZejici v tizemi
Ceskoslovenské republiky viastnicky jediné osobé nebo tymz spoluvlastnikiim je vétsi nez
150 ha piidy zemédélské (poli, luk, zahrad, vinic, chmelnic), nebo 250 ha piidy viibec “°.
Zéaborem tohoto majetku ziskala Ceskoslovenska republika pravo tento zabrany majetek
prejimat a prerozdélovat™. Takze samotnym zaborem nedoilo k vyvlastnéni majetku, ale
zabor predstavoval vyrok jeho budouciho vyvlastnéni. K vlastni expropriaci dochéazelo
prevzetim vlastnictvi statem, kdy pro tento ucel byl zfizen Pozemkovy trad, ato zdkonem
¢. 330/1919 Sb, o Pozemkovém ttadé€. Postup Gfadu byl nasledujici: nejprve byl vlastnik
vyrozumén soudnim ozndmenim o zamySleném pievzeti majetku podle pracovniho planu
ufadu, pak dal Pozemkovy tfad vypovédi osobam na piidé hospodaticim a nasledné¢ byla
podana zadost o prepsani vlastnického prava na stat, tedy doSlo k ptfevzeti zabiran¢ho
majetku. Ze zaboru byly vylouCeny nemovitosti pravné 1 hospodaisky samostatné, které
neslouzily hospodateni na zabranych pozemcich, dale majetek zemsky, okresni a obecni a
ze zéboru mohly byt propustény 1 pozemky nad zaborovou hranici az do 500 ha vymeéry
pokud 3lo o ptipady zfetele hodné™.

Na zaborovy zakon navazoval zakon ¢. 81/1920 Sb., o pifidélu zabrané pidy a Gpravé
pravnich poméra k ni (pfidélovy zadkon). Zabranou pudu ufad ptidéloval do vlastnictvi,
najmu, pachtu nebo ke ztizeni stavebniho prava na zaklad¢ Zadosti uchazece. Pida byla
piidélovana jako rolnicky nedil a méla tvofit samostatny zeméd¢€lsky celek umoziujici

obzivu jedné roding™. K nabyti nedilu dochazelo zapisem do piisluiné pozemkové knihy.

> PEKAREK, .M, PRUCHOVA 1, c.d, s. 73

> Viz § 10 zaborového zakona

¥ LISKA, P.: Pfiruka pro vlastniky ptidy a jinych nemovitosti., Praha : Prospektrum, 1994, s. 15

> Velikost jednotlivych rolnickych nediléi se pohyboval mezi 6-15 ha podle bonity pidy v jednotlivych
oblastech viz § 16 odst. 1 pridélového zakona.
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V piipad¢ smrti vlastnika pfechdzel nedil pouze na jednu osobu nebo do spoluvlastnictvi
sourozencu. K nakladéani s nedilem bylo zapotiebi souhlasu Pozemkového ttadu.

Zabor mél byt provadén za nahradu a k tomu tcelu byl ptijat zdkon ¢. 329/1920 Sb., o
pievzeti a ndhrad¢ za zabrany majetek pozemkovy (ndhradovy zakon). Pozemkovy tutad
byl povéfen ocenovanim majetku a uzavirdnim dohod o cené s vlastniky pudy.
Konfiskovana ptida se méla vykupovat za ceny z obdobi let 1913 az 1915. Tato rozhodnuti
byla pfezkoumatelnd na zikladé odvolani k zemskému soudu. Pravo k ndhradé bylo
odepieno za majetek byvalé panovnické rodiny a za majetek neptatelskych Slechtickych
rodl. Pozemkova reforma byla na zaklad¢ ptijaté legislativy provadéna mezi lety 1919 a

1935, kdy od ni bylo upusténo z ditvodu poklesu zjemci o piidély pady®.

3.1.2. Druha pozemkova reforma

Po druhé svétové valce cCeskoslovenska politicka reprezentace rozhodla ve svém
prohlaseni v KoSickém vlddnim programu o dal$im sméfovani upravy pozemkového
vlastnictvi. Zakladnimi cili byla konfiskace a rozdéleni nepfatelského a zraddcovského
majetku, revize prvni pozemkové reformy a nasledné samotna druha pozemkova reforma’’.

Nutnost revize prvni pozemkové reformy byla dana jejim odloZenim nebo I€pe feceno
upusténim od ni vroce 1935, aniz by doSlo k prerozdéleni veskerého pro reformu
zamySleného majetku. Postupovat se mélo podle zakona ¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni
pozemkové reformy’®. Na zéklade zékona doglo ke zruseni rozhodnuti o vyloueni nebo
propusténi majetku ze zaboru a tento majetek byl navrdcen do piidélového fizeni.
Ke stejnému postupu byl uréen 1 majetek, o némZ nebylo doposud rozhodovéno, a tzv.
»Zbytkové statky®, které nebylo moZno uUc€elné rozparcelovat a bylo nutné zajistit jejich
efektivni hospodaiské vyuziti. Zakon umoznoval vyjimky z revize, a to zejména pokud §lo
o majetek ve vlastnictvi statu, samospravnych svazli obci a okrest, vyrobnich a
hospodaiskych druzstev a o majetek jiz zkonfiskovany, znarodnény a majetek statnich
podnik.

Déle bylo potieba vytesit nékteré majetkové transakce z obdobi okupace. Pravni ramec

byl poloZen jiz Gstavnim dekretem prezidenta republiky &. 11/1944> Utedniho véstniku

** PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1, c.d., 5.74-77

*7 Blize v LISKA, P., c.d., s. 18

¥ K provedeni zikona vlada vydala vladni nafizeni ¢. 1/1948 Sb.

* Timto ustavnim dekretem byl polozen zéklad ceskoslovenské povalecné demokratické normotvorby,
reagujici na normativni a individualni akty vydavané v dobé nesvobody. U individualnich akti byla dana
prednost fizeni o zruseni rozhodnuti provedenym na navrh Gcastnikti pred obecnym zruSovacim ustanovenim,
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ceskoslovenského, ktery stanovil pouzitelnost piedpisit z doby nesvobody (obdobi
30.9.1938 az 4.5.1945) v pravnim fadu svobodného Ceskoslovenska a to uplatnénim
principu diskontinuity s pravnim vyvojem Ceskoslovenska po Mnichovské dohod&. Na
ustavni dekret navazoval dekret prezidenta republiky €. 5/1945 Sb., o neplatnosti nékterych
majetkopravnich jednani z doby nesvobody a o narodni sprdvé majetkovych hodnot
Némcii, Mad’arti, zradcii a kolaboranti a nékterych organizaci a ustavl. Reagoval tak na
majetkové pievody, které byly provedeny po dni 29.9.1938 pod tlakem okupanti ¢i
z divodu politické, rasové nebo narodnostni perzekuce. Konfiskace majetku byla
provedena dekretem prezidenta republiky €.12/1945 Sb., o konfiskaci a o urychleném
rozdéleni zemédelského majetku Némcti, Mad’arti, jakoz 1 zradci a neptatel Ceského a
slovenského naroda, ktery ex lege konfiskoval zemédélsky majetek stanovenym subjektim
za Ucelem pozemkové reformy. Konfiskovany majetek byl do doby jeho ptidéleni
spravovan Narodnim pozemkovym fondem ziizenym pii Ministerstvu zemédélstvi. Piidél
a nahradu podrobnéji upravoval dalsi dekret prezidenta republiky €. 28/1945 Sb., o osidleni
zemédelské piidy némci, Mad’arti a jinych neptatel ceského a slovenského naroda.
ZavéreCnou Cast pozemkové reformy piedznamenal zdkon €. 46/1948 Sb., o nové
pozemkové reform€. Zména politického klimatu po unoru 1948 znamenala prosazeni
zésady ,.piida patii tém, kdo na ni pracuji®®, ktera se pii této fazi reformy pln& uplatnila.
Déle byla zdkonem stanovena maximalni hranice pozemkového vlastnictvi pro vykonného
zemédélce a jeho rodinné ptisluSniky na 50 ha. Nahrada za ptidélovanou pidu byla
stanovena podle bonity, polohy a dalSich charakteristik pozemkii a podle socialnich
pomért pridélct. Nejniz§i moznou nahradou byla ndahrada ve vysi hodnoty ro¢ni urody.
K projednavani vykupu ptidy od vlastnika byla poveéfena mistni rolnicka komise a kone¢né
rozhodnuti ¢inil okresni narodni vybor, ktery také podaval navrh na zépis poznadmky o
vykupu do pozemkovych knih. Na soulad knihovniho stavu se skutenym stavem
pozemkového vlastnictvi, tzv. knihovni potadek, dohlizelo Ministerstvo zemédélstvi a
Nérodni pozemkovy fond®'. Schvalenim zdkona &. 46/1948 Sb. doslo k dovrieni reformy
soukromého pozemkového vlastnictvi jesté pied piijetim Ustavy 9. kvétna, ktera vsak

rovnéz stanovila hranici soukromého vlastnictvi ptidy na 50 ha.

a to zejména v zajmu pravni jistoty a potfeb Gcastnikti. Takto byly feSeny i nékteré zmény ve vlastnickych
vztazich za doby okupace.

% PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1, c.d., s. 80

' T pro tyto piipady se uzivalo zdkona & 90/1947 Sb., o zavedeni knihovniho potadku ohledné
konfiskovaného nepratelského majetku a o upravé nékterych pravnich pomért vztahujicich se na pridéleny
majetek, ktery fesil ipravu knihovniho potradku pti zaboru zradcovského a nepratelského majetku.
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3.2 Pozemkové vlastnictvi po roce 1948%

Ustava 9. kvétna ve svém ¢lanku XII v odstavei 1 stanovila zaklady hospodaiské
soustavy tehdejitho Ceskoslovenska. Hlavnim piedpokladem pro novou hospodaiskou
soustavu bylo znarodnéni nerostné¢ho bohatstvi, primyslu, velkoobchodu a penéznictvi,
dale ustavni zakotveni zasady ovladajici vlastnictvi pidy tedy, Ze ,piida patii tomu, kdo na
ni pracuje* a zajem na ochran¢ drobného a stiedniho podnikdni a nedotknutelnosti
osobniho majetku. Ustava také stanovila, Ze viechno narodni hospodatstvi v CSR slouzi
lidu a v tomto vefejném zdjmu ftidi stat veSkerou hospodaiskou cinnost jednotnym
hospodarskym planem. V disledku napliovani vySe fefen¢ho dochdzelo ke
zespoleenstovani pidy a kolektivizaci v zemédélstvi. V Ustavé zroku 1960 se zacalo
rozliSovat mezi socialistickym (statnim a druzstevnim) a soukromym vlastnictvim, které
v sobé obsahovalo dal$i dvé formy vlastnictvi. Prvni formou bylo vlastnictvi pidy
hospodaticich rolnikil (soukromé vlastnictvi) a druhou pak vlastnictvi pozemk fyzickych
osob, které je vyuzivaly pouze k uspokojovani svych osobnich potiteb (osobni vlastnictvi).
Vytvofila se tak soustava riznych druhil vlastnictvi a tim rozdilného zptsobu a miry jejich
ochrany, ktera umoznovala politick¢é reprezentaci ospravedliiovat nerovné zachéazeni
s pozemkovymi vlastniky.

Pro napliiovani hospodaiského planu bylo potieba zvétsit vyrobni celky v zemédélstvi
na ukor drobnych a stfednich zemédélcii. K tomuto ucelu se vyuzivala teorie odlu¢ovani
uzivani pady od vlastnického prava, kdy bylo piedpokladdno, ze uzivatelem pozemku
nebude jeho vlastnik. Vytvoftila se ucelena soustava pozemkopravnich uzivacich instituta,
prostfednictvim nichz dochézelo k hospodafeni na pievazné &asti piidy na naSem tuzemi®.
Prévo uzivani se lisilo zejména podle druhu pozemkového vlastnictvi, tedy zda se jednalo
o vlastnictvi statni nebo soukromé. Soukromopravnim institutem bylo pravo uzivani ptdy
a jiného majetku k zajisténi zeméde€lské vyroby, uzivani pldy k zajisSténi lesni vyroby,
druzstevni uzivani pozemktl, ndhradni uzivani, najem zemédé€lskych pozemkl a pravo
bezplatného uzivani rybnikli. Na pozemky ve statnim vlastnictvi se vztahovaly instituty
prozatimni sprdvy narodniho majetku, prdvo hospodateni s narodnim majetkem, pravo

trvalého uzivani nemovitého ndrodniho majetku a pravo osobniho uzivani pozemku.

82 PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1, c.d., s. 155 — 194.
8 Blize v LISKA, P., c.d., s. 20-21
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3.2.1. Soukromopravni uzivaci instituty

Jednim 7z nejvyznamnéjSich soukromopravnich wuzivacich instituti bylo pravo
druzstevniho uzivani pozemki, které se rozvijelo v souvislosti s vytvarenim jednotnych
zemédélskych druzstev (dale jen ,,JZD*) a pravné bylo upraveno v zakoné €. 49/1959 Sb.,
o jednotnych zeméd¢lskych druzstvech. Zakladem institutu byla povinnost ¢lena druzstva
své pozemky sdruzit a odevzdat je druzstvu. Vlastnické pravo k pozemkim mu bylo
zachovano, ale vlastnik nemohl s pozemkem voln& disponovat®, ani jej uzivat. Vlastnické
pravo k ostatnim vécem (budovy, Zivy a mrtvy inventaf, aj.) piechazelo na druzstvo
pfedanim pozemki. Zakon o JZD byl derogovan zakonem ¢. 122/1975 Sb., o zemé&délském
druzstevnictvi, ktery noveé stanovil, ze ani vystoupeni ¢lena z druzstva neménilo niceho na
pravu druzstevniho uzivani a druzstvo se tak nemuselo s vlastnikem majetku vypotadavat.
Zakon zakladal toto pravo jako pravo origindlni, jehoz obsah byl obsazen v zédkoné a
existovalo bez ohledu na pivodni obsah vlastnického prava k jednotlivym pozemkaim®.

K zaniku prava druzstevniho uzivani mohlo dojit pfevodem do socialistického
spole€enského vlastnictvi. Druzstvo se také mohlo uzZivani pozemku vzdat po predchozim
souhlasu okresnitho ndarodniho vyboru, pokud tento pozemek byl nasledn¢ urcen
k zastavéni a mohl byt svou povahou predmétem osobniho uzivani. Poslednim zpiisobem
zéniku prava druzstevniho uzivani bylo vraceni pozemku vlastnikovi, ktery jiz nebyl
Clenem druzstva, na zdklad¢ jeho pisemné Zzadosti. Zanik pravni Upravy institutu
druzstevniho uzivani souvisi se zruSenim zakona ¢. 162/1990 Sb., o zemédélském
druzstevnictvi ucinnosti obchodniho zdkoniku. Pravo druZstevniho uzivani vlastnikl
pozemkii, kteti nebyli &leny druzstev, zaniklo jiz G&innosti zdkona o pad&®.

Dalsim soukromopravnim uzivacim institutem bylo pravo uZivani pozemku
k zajisténi (zemédélské/lesni) vyroby, které bylo uzivano na majetek, ktery jeho vlastnici
nesdruzili do JZD. Zakon ¢. 55/1947 Sb., o pomoci rolnikiim pii uskutechovani
zemédé€lského vyrobniho planu doplnény zdkonem €. 132/1948 Sb. a zdkonem €. 244/1949
Sb. stanovil povinnost vlastnikll fadné¢ obd¢lavat veskerou pidu podle zemédélského planu
a umoznoval uvalit sankce za zanedbavani zemédé€lské vyroby tim, Ze mistnim narodnim
vyboriim a okresnim narodnim vyborim dal pravo rozhodovat o takovych nevyuzitych
vyrobnich prostfedcich. Vykonny orgdn mistniho narodniho vyboru mél pisobit na

nehospodarici vlastniky ptdy a vést je ke vstupu do JZD, bezplatnému prevodu pozemk

%4 Vlastnik mohl pozemek zcizit, ale pouze se souhlasem druZstva, tento souhlas se nevyzadoval pii darovani
pozemku statu. Blize v LISKA, P., c.d., s. 22

% Blize v DROBNIK, J., c.d., s. 49-50

% Viz § 22 odst. 1 zdkona o padé
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na stat, uzavieni ndjemni smlouvy ¢i jinym zpisoblim efektivniho vyuzivani pozemki.
Pokud nedoslo k zajisténi obhospodafovani pozemkl jinym zplisobem, okresni narodni
vybor rozhodl o zfizeni prava uzivani k zajiSténi vyroby ve prospéch urcité zemedeélské
organizace®’. Pravné byl tento institut upraven az zakonem &. 123/1975 Sb., o uZivani pady
a jiného zemédélského majetku k zajisténi vyroby. Jednalo se o originalni pravo, jehoz
obsah byl téméf totoZny s pravem druzstevniho uzivani. Ke zruSeni uZivaciho prava mohlo
dojit az na zakladé zmény zakona & 123/1975 Sb.%, a to zruSenim okresnim narodnim
vyborem ve spravnim fizenim se souhlasem nebo na zékladé navrhu zemédélské
organizace. Zanik tohoto préva nastal stejn¢ jako u prava druzstevniho uzivani zruSenim
zédkona €. 123/1975 Sb. zdkonem o ptdé. NedosSlo-li k dohodé¢ mezi uzivatelem a
vlastnikem, bylo uZivaci prdvo dnem ucinnosti zdkona o pid¢ pfeménéno na najem, ktery
Ize vypovédét k 1. Hjnu b&Zného roku®. Pravo uzivani lesnich pozemki k zajisténi lesni
vyroby a ostatnich funkci lesa bylo upraveno v zdkoné €. 166/1960 Sb., o lesich a lesnim
hospodatstvi. Toto pravo bylo bezplatné a neomezené a opraviovalo socialistickou
organizaci, aby hospodafila na pozemcich ve stejném rozsahu jako by byl opravnén
vlastnik lesa.

Z davodu vytvoreni velkych zemédé€lskych vyrobnich celkli a nové organizace ptadniho
fondu dochazelo k scelovani pozemk, které se postupem doby pietvotilo v novy uzivaci
institut, a to pravo nahradniho uzivani. K Gpravé scelovani rozptylenych a nesouvislych
pozemkl a jinym opatfenim slouzicim ke zvySovani bonity plidy a hospodaiskych vynosii,
bylo pfijato vladni natizeni €. 47/1955 Sb., o opattenich v oboru hospodaisko-technickych
tiprav pozemki (tzv. HTUP). Toto pravo spoéivalo v p¥idéleni jiného ndhradniho pozemku
za vlastnikovi odebrané pozemky, které¢ ziskalo do uzivani druzstvo nebo jind zemédélska
organizace. Ve spravnim fizeni o HTUP rozhodoval okresni narodni vybor schvalenim
projektu tuprav pozemkl. Uzivateli nahradnich pozemkl zistalo vlastnické pravo
k piivodnim pozemkiim a zéroven ucinnosti projektu Uprav pozemkl ziskal vyznamna
opravnéni k jim uzivanym pozemkim. Nemohl vSak uzivany pozemek darovat ani s nim

jinak disponovat’.

57 Pravo uzivani k zajisténi vyroby nemohlo byt ziizeno ke stavbam, které mohly byt v osobnim vlastnictvi,
dale k pozemkim, na nichz byly tyto stavby ziizeny a k nadvotfim a zahradam, které nemohly byt pro svij
charakter vhodné pro spole¢né obhospodaiovani zemedélskou organizaci.

%8 Doslo ke zmén& novelou provedenou zakonem ¢&. 95/1988 Sb.

5 Vyjimku tvofily pozemky, na kterych byla zahradkové nebo chatova osada, u nich vypovédni lhiita kon¢ila
dnem, kdy mélo skoncit pravo do¢asného uzivani pozemkt. Najemce mél pravo na prodlouzeni najmu o
dalsich 10 let a béhem doby najmu mél k pozemku piedkupni pravo. Blize v LISKA, P., c.d., str. 27

" LISKA, P., c.d., 5. 29-30
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K zruSeni uzivaciho prava dochazelo zéasadné¢ spravnim rozhodnutim o zménach
v HTUP nebo v dasledku vstupu vlastnika pozemki do druzstva. Zakon o ptdé zachoval
toto pravo a jeho zanik vazal na schvaleni navrhu pozemkovych uprav. K zaniku institutu
prava nahradniho uzivani doSlo az uc¢innosti nové Gpravy pozemkovych tuprav zakonem
¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych Upravach a pozemkovych ufadech (déale jen zédkon o
pozemkovych upravéach). Doslo tak k pfeméné ndhradniho uzivani na ndjemni vztah mezi
uzivatelem ndhradnich pozemki a vlastnikem pozemkd, ke kterym bylo ndhradni uzivani
zfizeno. Takto vznikly ndjemni vztah mél podle zdkona trvat nejméné 5 let od Gcinnosti
zékona o pozemkovych upravach, pokud se strany vztahu nedohodly jinak nebo nedos$lo
k vyméné¢ vlastnickych prav na zakladé pozemkovych tprav.

Prostfednictvim prava bezplatného uZzivani rybnikd se vyuzivaly rybniky
v soukromém vlastnictvi, které nebyly fadné obhospodafovany. Toto pravo ziskavaly
socialistické organizace na zdklad€é rozhodnuti okresniho narodniho vyboru. Uzivani byl
zru$eno stejnym zpisobem jako ostatni uzivaci instituty, tedy zakonem o ptadé.

Nijem zemédélskych pozemki byl upraven v oblanském zdkoniku a vyzadoval
souhlas mistniho narodniho vyboru.

Dalsi pravo upravené obCanskym zakonikem umozilovalo obcanovi zalozit vedlejsi
uzivaci vztah, pravo docasného uzivani. Dle § 397 obcanského zakoniku bylo mozné
pfenechat nemovitosti do docasného uZivani. Podobnd tprava umoZiujici pfenechani
sdruzenych pozemkt, které nebyly vyuzitelné pro zemédélskou velkovyrobu, do
docasného uzivani ¢lenim JZD byla obsazena v§ 40 zakona ¢. 122/1975 Sb., o
zemédeélském druzstevnictvi. Jinou moznosti pfenechdni pidy bylo ustanoveni § 43 zdkona
o zemédélském druzZstevnictvi, ktery umoziioval ptfidélit do docasného uZivani
zdhumenek’'. K pfenechani mohlo druZstvo vy&lenit sdruzené lesni pozemky, sdruZené
vodni plochy a rybniky schovem ryb (takové pozemky vSak nemohly byt soucasti
zéhumenku), dale mohly byt do doCasného uzivani dany pozemky, které podle zdkona ¢.
123/1975 Sb., o uZivani pidy a jiného zemédélského majetku k zajisténi vyroby nebylo

mozno hospodarné vyuzivat pro zemédélskou velkovyrobu.

" Terminologicky slovnik zemé&méfictvi a katastru nemovitosti definuje zahumenek jako ,pozemek
poskytovany clenum byvalych jednotnych zemédélskych druzstev k uzivani a jehoz maximalni vyméra byla
dand stanovami druzstva“ Podle vzorovych stanov JZD (piiloha k natizeni vlady SSR &. 137/1975 Sb.) je
maximalni vymérou pro jednotlivého ¢lena JZD 0.25 ha (pokud se nejedna o horskou ¢i podhorskou oblast —
0.50 ha) a pro rodinu ¢lena JZD 0.50 ha (pokud se nejedna o horskou ¢i podhorskou oblast — 1 ha).
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3.2.2. Realizace statniho pozemkového vlastnictvi

K realizaci vlastnického prava statu dochéazelo pifimo prostfednictvim statnich
organizaci, které ptidu uzivaly a nepiimo piisluSnymi organy statu, které pouze vykonavaly
spravu pozemkil. Statni organizace plidu nevlastnily, ale ziskaly pouze jeji spravu. Pojem
prava spravy byl vymezen v § 66 zdkona ¢. 109/1964 Sb., o hospodaiském zakoniku (déle
jen ,hospodaisky zdkonik*) a vyhlaSkou o spravé narodniho majetku. Nejvyznamnéjsi
povinnosti spravce bylo vyuziti majetku k plnéni svych ukold, udrzovani majetku
v dobrém stavu a pfedchazeni jeho poskozeni, ztraté, zneuziti a rozkradani.

Prozatimni sprava narodniho majetku byla vyuzivana k nalezeni vhodného feSeni
pro obhospodafovani statnich pozemkt, u kterych nebylo pii pfevodu nebo ptechodu na
stat znamo, jaka organizace je zpusobild je spravovat, az do Gc¢innosti zdkona ¢. 219/2000
Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich (dale jen ,,zakon o
majetku CR“). Prozatimni sprava se tykala také pozemka, které nebyly ve spravé zadné
statni organizace. Vykondaval ji okresni Gfad, v jehoz obvodu se pozemek nachdzel. Zakon
o majetku CR poskytl novou upravu, kterd na pivodni prozatimni spravu majetku
nenavazala. Nové s vymezenym majetkem hospodaii dle zdkona o majetku CR uvedené
organizacni slozky, nevyplyva-li ze zdkona jinak.

Statni organizace vSak nemusely byt jediné, které byly opravnény uzivat statni ptadu.
Ustanoveni § 70 hospodarského zikoniku zakotvilo moZnost nestatnich socialistickych
organizaci ziskat ¢ast narodniho majetku beztplatné do svého uzivani. Jednalo se o pravo
trvalého wuzZivani a vznikalo na zdkladé¢ uzavieni hospodarské smlouvy nestatni
socialistickou organizaci a spravcem majetku, kterym byl okresni nebo méstsky narodni
vybor. K odnéti prava trvalého uzivani mohlo dojit jen na zéklad¢ dvou divodua a to bud’
jako sankce za neplnéni povinnosti pii trvalém uzivani a nebo zjiného divodu
prostfednictvim dohody mezi trvalym uZivatelem a spravcem. Pravo zaniklo stejné jako
jiné uzivaci instituty zdkonem o pudé.

Za nejuzivangj$i institut pii exploataci statnich pozemku lze povazovat prave osobniho
uzivani. Jeho Uprava byla obsazena v obfanském zékoniku z roku 1964 a predstavovala
vyznamné omezeni smluvnich pfevodu statnich pozemki uzivanych v osobnim uZivani do
individualniho vlastnictvi obCani. Obc¢an byl dle § 490 odst. 2 ObEZ opravnén k prevodu
nezastavéného pozemku do vlastnictvi socialistickych organizaci a darovani do vlastnictvi
svého manzela, ptibuznych v fad¢ pfimé a sourozencti, ale pouze jen za ucelem osobniho
uzivani. Prdvo osobniho uzivani pfedstavovalo moZnost obCani vyuZit pozemek pro

vystavbu rodinného domku, rekreacni chaty, gardze nebo pro ziizeni zahrady. Slo o

34



Giplatné uzivaci pravo’” zalozené mezi socialistickou organizaci a ob&anem, které nebylo
casov€ omezené a mohlo byti pfedmétem dédictvi. Predmétem mohly byt jen pozemky,
které byly ureny tzemnim pldnem nebo tzemnim rozhodnutim k vystavbé rodinnych
domk, rekreacnich chat nebo jinych staveb. A zirovenn musel byt pozemek postizen
rozhodnutim o odnéti zemédélské pudy zemédélské vyrobé. K stejnému ucelu mohl byt
v osobnim uZivani ob&ana pouze jeden pozemek’”.

Vznik prava osobniho uZivani byl upraven § 205 a néasl. Ob¢Z a ptedpokladal tii pravni
skutecnosti. Prvni bylo rozhodnuti okresniho narodniho vyboru o ptfidéleni pozemku, na
jehoz zakladé vznikne obcanovi pravo na uzavieni dohody o zfizeni prdva osobniho
uzivani (druhd podminka), a tfeti podminkou byla registrace dohody u statniho notafstvi.
Pokud dohodu uzavieli manzelé nebo jednomu znich za trvani manzelstvi vzniklo
k pozemku pravo osobniho uzivéni, doslo ke vzniku prava spole¢né¢ho uzivani. Stavba na
uzivaném pozemku byla dle zasady superficies non solo cedit v osobnim vlastnictvi
obCana. ZruSeni prava osobniho uzivani byl spojen s pfechodem na pozemku ziizené
stavby do socialistického vlastnictvi nebo prevodem této stavby na jiného obcana.

Institut osobniho uzivani zanikl novelou obcanského zakoniku ¢. 509/1991 Sb.
sucinnosti od 1.1.1992. Existujici prava byla k uCinnosti této novely zménéna na
vlastnické pravo fyzickych osob nebo pokud se jednalo o spole¢né osobni uzivani na

podilové spoluvlastnictvi.

3.3. Pozemkové vlastnictvi po roce 1989 (soucasny stav)

Jelikoz hospodaisky systém vytvofeny po roce 1948 tehdejSi politicka garnitura
vybudovala na politicko-ideologickych zakladech a zasadné¢ priehlizela zéklady
hospodarské, bylo po padu komunistického rezimu v listopadu roku 1989 tieba
hospodaistvi Ceskoslovenska piizptisobit trzni principim. Pro tUpravu pozemkového
vlastnictvi méla zdsadni vyznam novela Ustavy provedena ustavnim zakonem &. 100/1990
Sb., kterym se zménil a doplnil ustavni zdkon ¢&. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské
federativni republiky, a ustavni zdkon €. 143/1968 Sb., o ceskoslovenské federaci, ktery ve
svém Cl. 7 stanovil, Ze: ,,vlastnické pravo a jina majetkova prava ob¢antl, pravnickych osob
i statu jsou chranéna Ustavou a zdkony. A stat poskytuje viem vlastnikiim rovnocennou

ochranu a dédéni je zaruceno®. Timto doslo k zrovnopravnéni dosavadnich forem a druht

72 Vyjimkou byl § 135 ObCZ, ktery upravoval ziizeni prava osobniho uZivani vydrZenim bezplatné€.
7 LISKA, P., c.d., s. 33-36
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vlastnictvi’. Dnes zasadu rovnosti a jednoty vlastnického prava nalezneme v ¢l 11 odst. 1
Listiny. Ddle byl novelizovan zakon ¢. 123/1975 Sb. o uzivani zemédélského majetku
k zajiSténi zemédélské vyroby zdkonem €. 114/1990 Sb. Vlastniklim tak bylo umoZnéno,
aby pozadali o navraceni majetku, které doposud uzivaly socialistické organizace na

zaklad¢€ uzivacich institutu.

3.3.1. Tieti pozemkova reforma’”

V dusledku pravniho 1 skutkového vyvoje v obdobi tzv. redlné¢ho socialismu mezi roky
1948 az 1989, kdy dochédzelo k zdmérnému zvétSovani socialistického majetku, bylo
zapottebi narovnat a zmirnit nespravedlnosti vzniklé zabirdnim majetku stitem a
vyuzivanim zemédé€lské a lesni piidy socialistickymi organizacemi. K tomuto ucelu byla
vydéna tada pravnich pfedpist, které smétovaly k restituci majetku pro urcitou konkrétni
skupinu osob (zejména fyzické osoby), a nebo mély za cil odstranéni pravnich institutd,
které byly pro hospodafeni s restituovanym majetkem v rozhodném obdobi uzivany'®.
Restitu¢ni narok bylo tfeba uplatnit v€as a podstoupit zakonem stanovené fizeni. Piikladem
mohu uvést zakon ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nésledkli nékterych majetkovych kiivd,
zékon ¢&. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, zdkon CNR &. 231/1991 Sb., o
ptisobnosti organti Ceské republiky v mimosoudnich rehabilitacich, zakon o pidé, zakon
CNR ¢&. 243/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici se zakonem o padé a
nebo nafizeni vlady ¢. 233/1991 Sb., o vysi finan¢ni nahrady v hotovosti poskytované
podle zékona o mimosoudnich rehabilitacich.

Zejména zakon o pudé€ vyznamné zasahl do vyvoje Ceského pozemkového vlastnictvi
piesahujic tak 1 problematiku restituci. Nestanovil pouze pravni ramec pro vydavani
pozemkil od statu opravnénym osobam’’, poskytovani ndhrad za znehodnoceni pozemku,
1 za odstranéné trvalé porosty, ale upravil 1 dal$i pravni otazky, jejichz feSeni je platné 1
dnes a je v souladu s potfebnym hospodatrskym vyvojem venkova a pozadavky na ochranu
krajiny a zivotniho prostiedi. Takto zdkon v § 17 stanovil, Ze plidu tvofici zemedélsky
pudni fond, (dale jen ,,ZPF*), ptadu tvoftici lesni ptudni fond (lesnim zdkonem byl tradicni

pojem zménén na pojem pozemkil ur¢enych k plnéni funkci lesa) a dal§i majetek s ptidou

" PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1, c.d., s. 174 - 175

7> Tteti pozemkovou reformou nazyvame privatizaci a restituci pozemkového vlastnictvi po roce 1990.
"PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1, c.d, s. 81-83

" Tj. osoby, jejichz ptida a dali v zakoné stanoveny majetek presel na stat nebo jiné pravnické osoby v dobé
od 25. unora 1948 do 1. ledna 1990 zpisobem uvedenym v tomto zakoné.
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souvisejici, které jsou ve vlastnictvi statu’®, spravuji pozemkové fondy””. Také vytesil
otdzku uzivacich prav a jinych prav k ptdé, a to tim Ze jeho Uc¢innosti byla tato préva
prohlasena za zruSend a byla zakonem pfeménéna na jiny pravni vztah, pfedevS§im najem.
Nasledné byla vlastnikiim pfenechana moznost autonomni Gpravy vzajemnych pravnich
vztahl k jejich nemovitému majetku. Jednalo se o pravo druzstevniho uzivani, pravo
uzivani pudy a jin¢ho zemédélského majetku k zajisténi vyroby, pravo uzivani k zajisténi
lesni vyroby a ostatnich funkci lesa, prdvo bezplatného uzivani rybnika, pravo trvalého
uzivani nemovitosti ve vlastnictvi statu, pravo hospodateni k nemovitostem ve vlastnictvi
statu™. Samotné fizeni o vydani pozemku vedené pozemkovym tfadem, jako jeden ze
zpusobu nabyti pozemku rozhodnutim spravniho orgénu, bude blize popsano v oddile
4.5.1. této prace.

Samostatnou kapitolou vyvoje pozemkového prava je privatizace® pozemkii. Ve vztahu
k restitucim se jednd o proces nasledny a majetek podfaditelny pod rezim restitu¢nich
zakoni musi byt z privatizace vyloucen. Privatizani usili bylo upraveno predevSim
v zakoné ¢. 92/1991 Sb., o podminkéach ptevodu majetku stitu na jiné osoby (dale jen
»zakon o velké privatizaci®), ktery umoznoval prevody majetku statu, k némuz mély pravo
hospodateni statni podniky, statni penézni Ustavy a jiné statni organizace nebo majetku
statu ve spravé Pozemkového fondu Ceské republiky (dale jen ,,PF CR*) na &eské nebo
zahrani¢ni pravnické nebo fyzické osoby. Pfi piechodu privatizovaného majetku bylo
mozno rozliSovat dvé odlisna stadia - deetatizaci, tj. pfechod majetku privatizovaného
podniku na Fond narodniho majetku, a stddium realizace schvalené¢ho privatizacniho
projektu, tedy vlastni privatizaci. Privatizace pak spocivala v samotném zaloZeni akciové
spolec¢nosti nebo jiné obchodni spole¢nosti, ¢i v prodeji majetku podniku nebo jeho Casti,
pievodu privatizovaného majetku na obce, pfevodu privatizovaného majetku pro ucely
nemocenského a diichodového pojisSténi, nebo pievodu privatizovaného majetku na
pravnické osoby ziizené zvlaStnimi zdkony. Jednalo-li se o majetek slouzici zemédélské
vyrobé, pak doslo k pfevodu na PF CR. Dalim relevantnim zdkonem byl zakon &. 95/1999
Sb., o podminkéch pfevodu zemédélskych a lesnich pozemkl ve znéni dalSich zmén,
upravujici prodej statni pidy ve prospéch fyzickych osob podnikajicich v zemédélské

vyrobé a rovnéz pievod prostfednictvim obci na vefejné prospéSné ucely a bydleni. U

" Viz § 1 odst. 1 zakona o ptidé

7 Prestoze je pouzito mnozného &isla, fakticky vznikl pouze Pozemkovy fond CR.

%0 Viz § 22 zakona o padé

81 Dle Pravnického slovniku autort HENDRYCH, J. a kolektiv, nakladatelstvi Beck a.s., 2009 se privatizaci
rozumi ,,proces prevodu véci z vlastnictvi statu do vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob®.
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lesnich pozemkii byl hlavnim cilem beziplatny pfevod pozemkt, na kterych se obtizné
hospodati a to na pfisluSné obce. Pfevodcem lesnich pozemkil byla osoba, ktera méla
pravo spozemkem ve vlastnictvi statu nakladat. Samotné prevody pozemkil se
uskute¢novaly zdsadné jednim ze smluvnich zplisobti nabyti vlastnického prava, tj. kupni,
sménnou nebo darovaci smlouvou. Pfi uskuteciiovani jednotlivych smluvnich typt se
vychdzelo predevSim z obCanského zakoniku. Podrobné;jsi vyklad o smluvnich ptevodech
bude piedestien v oddile 4.2 této prace.

Jako dalsi pravni predpisy v této oblasti je mozné uvést zdkon ¢. 427/1990 Sb., o
pievodech vlastnictvi statu k n€kterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby (dale

jen ,,zakon o malé privatizaci®) nebo zédkon €. 77/1997 Sb., o statnim podniku.

3.3.2. Pozemkovy fond Ceské Republiky a jeho vliv na pozemkové vlastnictvi

Jak jiz bylo nékolikrat zminéno vyse, PF CR pfedstavoval velmi vyznamny &initel v
treti pozemkové reformé, ale zasdhl také do nédsledného vyvoje pozemkového vlastnictvi
v Ceské republice. K jeho zaloZeni jako pravnické osoby zapisujici se do obchodniho
rejstiiku doslo na zakladé zakona CNR &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské
republiky. Paisobnost PF CR vyplyva ze Statutem vypoétenych pravnich predpisia™ a dale
ze zékona o majetku CR, upravujicim zptsoby a podminky hospodateni s majetkem CR a
tedy z hlediska PF CR se vztahujici se na spravu vykonavanou PF CR.

Jednim z pravnich ptedpisti upravujicich pasobnost PF CR je zakon o padé. Zakon o
pud¢ upravuje kromé restitucnich narokti fyzickych osob, vlastnické vztahy k pidé a
jinému zemeédélskému majetku, ¢i poskytovani ndhrad opravnénym osobam. V restituc¢nich
tizenich® ma PF CR postaveni uéastnika téchto fizeni. Dale je PF CR zdkonem nadan
kompetenci spravovat pozemky stanovené v § 1 odst. 1 zdkona o pud¢ kromé pozemkii, na
kterych se nachazi hibitov, uréené k obrané statu, pro t€Zbu nerostl nebo jsou-li chranény
zvla$tnimi pravnimi predpisy. Naopak PF CR nespravuje véci movité, tj. zivy a mrtvy

inventat a zasoby, prestoze se na n¢ vztahuje zdkon o ptdé. Sprava na PF CR piesla

%2 Viz C1. 2 Statutu PF CR - Pisobnost Pozemkového fondu

Pusobnost Pozemkového fondu vyplyva zejména z téchto zakoni:

a) zakon &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich piedpist, b) zakon ¢&.
229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych vztahi k ptdé€ a jinému zemé&délskému majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen "zakon o pudé"), c) zakon ¢. 92/1991 Sb., o podminkach prevodu majetku statu na jiné
osoby, ve znéni pozd&jSich predpist, d)zakon €. 95/1999 Sb., o podminkach prevodu zemédeélskych a
lesnich pozemk z vlastnictvi statu na jiné osoby a o zmén¢ zakona ¢. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu
Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a
dani z prfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich predpist.

83Tj. fizeni o schvaleni dohody o vydani, fizeni o rozhodnuti o vlastnictvi opravnéné osoby, fizeni o ziizeni
vécného biemene.
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ucinnosti zadkona tak, Ze doSlo k zaniku prava statnich organizaci hospodaftit
s nemovitostmi ve vlastnictvi stditu a bylo zruSeno pravo trvalého uzivani statniho
nemovitého majetku témito statnimi organizacemi. Spradva se zapisuje do katastru
nemovitosti na zakladé ohlaseni PF CR, které musi obsahovat zakonem stanovené udaje o
nemovitosti®*. Ohlagenim katastralnimu Gfadu dochazi k potvrzeni prechodu spravy na PF
CR. K dnesnimu dni PF CR spravuje pfiblizné 270 tisic hektarti pozemki v celé Ceské
republice. Kromé toho obhospodaiuje také cirkevni majetek a statni rezervy pro dopravni
stavby & chranénd tzemi. Zakon o Pozemkovém fondu, umoziiuje PF CR pievadét
beztplatné ty nemovitosti, které jsou podle zékona o piid€ v jeho spravé. Tyto nemovitosti
(pozemky) mohou byt bezuplatné prevedeny na statni organ nebo na statni organizaci,
jestlize jsou potiebné k plnéni jejich ukold, ¢i na vefejnou vysokou Skolu, jde-li o majetek,
ktery vefejna vysokd Skola pottebuje k zajiSténi vzdélavaci, védecké, vyzkumné a
vyvojové &innosti pfi uskutedtiovani akreditovanych studijnich programil. PF CR je také
opravnén dat nemovitost neznamého vlastnika do uzivani vhodnym zajemciim, az do doby,
kdy se opravnény vlastnik ptihlasi o sva prava k nemovitosti. Zde je PF CR povinen
vypovédét takovou najemni smlouvu k 1. fijnu kalenddiniho roku sro¢ni vypovédni
lhitou, pokud si strany nedohodnou jinak.

V ramci zdkona o ptidé bylo umoznéno nékdej$im majitelim pidy a jejich pravnim
nastupciim obracet se na soud v ptipad¢€, ze puvodni vlastnik po roce 1948 daroval v tisni
své pozemky jiné osob€ nebo je bezuplatné pievedl. Soud bud’ smlouvy zrusi v té Casti,
kterou byly pozemky darovany nebo bezuplatné prevedeny fyzické osobe€, nebo rozhodne o
nahrad¢ za takto pozbyté pozemky. Pti zruSeni smlouvy nebo jeji ¢asti, dojde k obnove
vlastnictvi ke dni pravni moci rozhodnuti®*. Casto toto rozhodnuti predchazi nebo je
soucasti soudniho fizeni o vydani pozemkii, mezi opravnénou osobou na stran¢ zalobce a
PF CR na strané Zalovaného.

Dal§im ze zakont, ktery upravuje pasobnost PF CR je zakon & 95/1999 Sb., o
podminkéach pievodu zemédélskych a lesnich pozemkl z vlastnictvi statu na jiné osoby.
Zakonem o malé privatizaci byla lesni a zemédélska pada z privatizacnich projekt
vyjmuta a do nasledujici viny privatizace dle zékona o velké privatizaci nebyla viibec
zaClenéna. Bylo tak rozhodnuto zejména z ditvodu neukoncenych restituci téchto pozemkt

a na zdklad¢ § 29 zdkona o pud¢, ktery pozastavil restituci cirkevniho majetku, tak ze

# Viz § 2 odst. 10 zakona o Pozemkovém fondu Ceské republiky

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. prosince 2001, sp.zn.: 25 Cdo 2464/2000: ,, pirvodni
viastnik nabyva vlastnictvi k nemovitosti, ktera byla predmétem darovaci smlouvy, zrusené rozhodnutim
soudu podle § 8 odst. 4 pism. a) zakona o pude, dnem pravni moci tohoto rozhodnuti.
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zakazal ptfevody pozemkl na jiné osoby, pokud jejich piivodnim vlastnikem byla cirkev,
nabozenské fady nebo kongregace. K prodeji podle tohoto zakona jsou urceny vSechny
pozemky, kromé téch urcenych pro restituci, ndhrady, pozemkové upravy, blokované § 29
zakona o pud¢€ nebo urcené k jinym ucelim zvlastnim pravnim piedpisem. U lesnich
pozemki bylo cilem vymezit odlou¢ené lesni pozemky a pievést je beziplatné na obce. Slo
o pozemky, na kterych se obtizné hospodafi vzhledem k jejich tézké dostupnosti ¢i
velikosti. Zakon upravuje postup PF CR pii pfevodu pozemkil na osoby opravnéné podle
zékona o pud¢, kterym vzniklo dle § 11 odst. 2 zakona o piid€ prdvo na nahradni pozemek,
nebot’ jim nemohl byt vydan piivodni pozemek a také upravuje pfevody pozemkul na jiné
0soby®. Jedna se o pozemky ve vlastnictvi statu, které ke dni 24.6.1991 tvofily ZPF a lesni
pozemky ve vlastnictvi statu urené k plnéni funkci lesa, tedy k nimZ maji pravo
hospodaieni Lesy CR nebo Vojenské lesy a statky. K vétsing prevodii dochéazi tplatné, a
to za cenu zjiSténou podle cenového piedpisu platného k poslednimu dni kalendainiho roku
ptedchazejiciho uzavieni kupni smlouvy.

Prodej se zahajuje oznamenim zamyslené¢ho prodeje na ufedni desce obce, na jejimz
uzemi se pozemek nachizi. Od tohoto okamziku béZi 3 mésicni lhlta pro podavani
pisemnych Zadosti o koupi pozemku. Pisemnou Zadost muize podat vlastnik nebo
spoluvlastnik stavby, kterd je umisténa na zemédélském pozemku a vlastnik ¢i
spoluvlastnik je opravnénym uZivatelem stavby. PF CR mu tento pozemek proda. Na
zakladé pisemné zadosti obce prevede PF CR do jejiho vlastnictvi pozemky, které nejsou
zatizeny pravy tietich osob. V nékterych ptipadech je tento pfevod obligatorni, zejména
jedna-li se o pozemky v zastavéném tizemi obce nebo pozemky, na kterych stoji budovy
nebo stavby ve vlastnictvi obce. Pokud budou podany soubézné zadosti na stejny pozemek,
budou uspokojovany v nésledujicim potadi: uzivatel pozemku v zahrddkovych nebo
chatovych osadach, vlastnik budovy nebo stavby a obec. Vlastniku sousediciho pozemku
mtze PF CR pievést predmétny zemédélsky pozemek, pokud vyméra tohoto pozemku
nepfesahne 10 % vymeéry vlastnéné¢ho pozemku. Jde zde o snahu k scelovani piadnich celkl
a tak pfedchazeni potieby pozemkovych uprav. Zakon ¢. 95/1999 Sb. dava piednost

prodeji zemédélskych a lesnich pozemkl fyzickym osobam, které jiz provozuji

% Nabyvatelem muze byt a) fyzicka osoba, ktera je statnim ob&anem Ceské republiky nebo ob&an jiného
Clenského statu Evropské Unie; b) obec; c) pravnicka osoba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem
staveb, které jsou nemovitostmi. Ta mlize nabyt pouze zeméd¢€lské pozemky v zahradkovych nebo chatovych
osadach ziizenych pted 1. fijnem 1976; d) vefejna vysoka skola zajistujici vzdélavani v zemédélskych nebo
lesnickych oborech; ¢) vefejna vyzkumna instituce, kterd provadi vyzkum v zemédélskych nebo lesnickych
oborech aj. Nabyvatelem lesnich pozemkii mize byt pouze obec, vefejna vyzkumna instituce nebo vefejna
vysoka Skola.
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zemédé€lskou vyrobu osobné, nebo prostifednictvim pravnickych osob, jejichZ jsou cCleny
nebo spole¢niky, a tim jim umoziuje efektivni hospodateni. K prodeji pozemku témto
osobam dojde v ptipad€, pokud ve lhaté jednoho mésice nevznese narok na pozemek
nektera z opravnénych osob vySe uvedenych. Pokud nebude ani timto zplisobem pozemek
prodan, bude vyhlasena vefejnd obchodni soutéz, kdy jedinym kritériem pro nabyti
nemovitosti bude nabidnutd cena. Obchodni vefejna soutéZ probihda v jednom az trech
kolech, kdy pocet kol se odvozuje od tspésnosti prodeje a v kazdém nésledujicim kole se
prodejni cena snizuje, a to ve druhém kole na 50% ceny z prvniho kola, ve tietim kole az

na 10% ceny z prvniho kola.
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4. Jednotlivé zpiisoby vzniku vlastnického prava k pozemkim

4.1. Specifika nabyvani vlastnictvi k pozemkim
Pfed samotnym vykladem o jednotlivych zpiisobech nabyvéani pozemku, by bylo
vhodné ukazat jejich specifika. Za timto Ucelem se budu v kratkosti zabyvat obecné

vznikem vlastnictvi k véci.

4.1.1. Obecné ke vzniku vlastnického prava®’

Vlastnické pravo vznikd zdsadné na zakladé pravni skuteCnosti, se kterou pravni
predpisy spojuji vznik, zménu nebo zénik prav a povinnosti, vtomto piipad€¢ vznik
vlastnického prava®®. O t&chto pravnich skute¢nostech se mluvi jako o pravnich titulech.
Ke vzniku vlastnického prava miize dojit také ze zakona. Jedna se o pfipady, které jsou
zcela vyjimeCné a casto reaguji na situace, které nelze uspokojivé vyfeSit jinym
zptisobem®’.

Pravni nauka rozliSuje dva zplsoby vzniku vlastnického préva. Prvnim zplisobem je
nabyti vlastnictvi k véci nové, tedy originalni nabyti vlastnického prava. Jednd se o
ptipady, kdy vlastnik nabude véc, ktera doposud nebyla pfedmétem vlastnictvi a nebo
situace, kdy véc jiz vlastnéna byla, ale na nabyvatele neptesla z viile ptivodniho vlastnika.
Nabyvatel tak nevstupuje do prav a povinnosti piivodniho vlastnika. Prévni nauka v této
situaci hovofti o prechodu vlastnického prava.

Druhym a uzivanéj$im zplisobem je derivativni nabyti vlastnického prava, kdy
dochazi k nabyti vlastnictvi po né€kom. Nabyvajici vlastnik zde vstupuje do prav a
povinnosti ve stejné miie, ve které svéd¢ily ptivodnimu vlastnikovi. Je tfeba mit na zfeteli
zéasadu zakotvujici obecné pravidlo, Ze nikdo nemiize pievést na jiného vice prav, néz sam
ma. Pfesto v praxi neziidka dochazi k mabyti vlastnictvi od nevlastnika. Obcansky
zékonik upravu, ktera by ochrdnila nabyvatele vlastnického prédva zatim neobsahuje.
Vyjimkou je § 486 Ob&Z®, ktery chrani dobrou viru nabyvatele pti nabyti vlastnictvi od
nepravého dédice, jemuz bylo dodatecné dédictvi soudem potvrzeno. V ostatnich

ptipadech je nabyvatel odkazan na uZiti ustanoveni § 451 a nasl. Ob¢Z o bezdiivodném

7 SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol., c.d., s. 307-309

%K tomu § 132 odst. 1 Ob&Z, ktery stanovi, Ze ,vlastnictvi véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou
smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho organu nebo na zéklad¢ jinych skutecnosti stanovenych zakonem®.
% Zejména se jednalo o transformaci eského pravniho ¥adu po roce 1989, jeho prechod ze socialistickych
struktur na demokratické, z planovaného hospodaistvi na trzni. Podrobnosti viz institut prava osobniho
uzivani.

% Dalsi vyjimku mizeme nalézt v § 446 ObchZ, ktery v ustanovenich o kupni smlouvé umoziuje nabyti od
nevlastnika. A timto zvyhodiuje upravu obchodnich vztahti ve srovnéni se vztahy mimoobchodnimi.
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obohaceni, kdy zdivodu neplatnosti uzaviené smlouvy muize pouze od nevlastnika
vymahat pouze poskytnutou uplatu nebo jinou vyhodu. Nebo je mozna situace, kdy se
nabyvatel v dobré¢ vife stane opravnénym drzitelem a na zaklad¢ své drzby pfedmétnou véc
vydrzi®'.

Vladni navrh obcanského zakoniku by mél tento nevyhovujici stav odstranit tim, ze
upravi moznost nabyti vlastnického prava od neopravnéného jednotné pro celé¢ civilni
pravo. Ustanoveni § 1041 navrhu stanovi nabyti vlastnick€ého prava od neopravnéného jako
nabyti originalni a upravuje dva zplsoby, jak v takové situaci dale postupovat. V prvnim
piipad€ se bude dobra vira nabyvatele v opravnéni druhé¢ strany véc preveést, predpokladat a
opravnény nabude prava bez dal§iho. Jedna se zejména o nabyti ve vefejné drazbé, od
podnikatele ptfi jeho podnikatelské ¢innosti nebo od neopravnéného dédice, kterému bylo
nabyti dédictvi potvrzeno. V druhé skupiné ptipadi bude na nabyvateli, aby prokazal svou
dobrou viru. Logicky bude vyloucena ochrana nabyvatele u véci ztracenych a véci, kterych
byl piivodni vlastnik zbaven v souvislosti s trestnym &inem®”.

K derivativnimu vzniku vlastnického prava dochéazi povétSinou na zdkladé pravniho
ukonu, zejména smlouvy. Zde hovoiime o pfevodu vlastnického prava. Smlouvy o pfevodu
vlastnického prava mohou mit dvoji povahu, bud’ povahu obligac¢ni (situace, kdy se
pirevodce ve smlouvé zavazuje prevést vlastnické pravo k véci pii splnéni stanovenych
podminek, pravnich skutecnosti — napf. predanim véci, zaplacenim kupni ceny) anebo
povahu translacni (situace, kdy je ve smlouvé vyslovné stanoveno, Ze vlastnické pravo
k véci pfejde na nabyvatele jiz G¢innosti takové smlouvy). V praxi se €astéji uziva smluv,
které maji obliga¢ni u€inky. Oproti tomu navrh obcanského zdkoniku ptichazi s koncepcéni
zménou a u derivativniho nabyvani movitych véci zakldda transla¢ni u€inky smlouvy.
K nabyti vlastnického préva tak dojde jiz UCinnosti smlouvy a nebude zapottebi dalSi

pravni skutecnosti k prevodu vlastnictvi. V pfipadé nemovitosti stejny zadmér o zakotveni

' SVESTKA, J., DVORAK, . a kol., c.d., s. 312-313

" Viz § 1041 navrhu, ktery stanovi, ze ,,(1) Viastnikem véci se stane ten, kdo ziskal vec, kterd neni zapsana
ve verejném seznamu, a byl vzhledem ke viem okolnostem v dobré vire v opravneni druhé strany vlastnicke
pravo prevest na zaklade radného titulu, pokud k nabyti doslo

a) ve verejné drazbe, b) od podnikatele pri jeho podnikatelské cinnosti v ramci bézného obchodniho styku, c)
za uplatu od nékoho, komu viastnik véc svéril, d) od neopravnéného deédice, jemuz bylo nabyti dédictvi
potvrzeno, e) pri obchodu s investicnim ndstrojem nebo s cennym papirem na dorucitele, anebo f) pri
obchodu na komoditni burze.

(2) Viastnikem véci se stane i ten, komu byla véc vydana, prokazZe-li dobrou viru v opravnéni prevodce
prevést na ného viastnické pravo k véci, trebaze k prevodu doslo za jinych okolnosti. To neplati, pokud
vlastnik prokaze, ze véc pozbyl ztratou nebo ¢inem povahy umysiného trestného cinu*.
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transla¢nich U€¢inkli smluv narazil v pfipominkovém fizeni na odpor a bude tak zachovan
soudasny stav’-.

Zvlastnim zplisobem nabyvani vlastnického prava je dédéni, tedy pofizeni o majetku
pro piipad smrti.

Originaln€¢ se vlastnické pravo dle platnych pravnich ptfedpisi nabyva zejména
zhotovenim, zpracovanim, pfiristkem, vydrZzenim véci, pifiklepem licitatora, pfimo ze
zakona, ¢1 rozhodnutim statniho orgdnu. Véci ztracené, opusténé a skryté, jejichZ vlastnik
neni zndm, nabyva pii naplnéni podminek § 135 Ob¢Z do vlastnictvi obec, na jejimz izemi

tyto véci byly nalezeny.

4.1.2. Nabyvani vlastnického prava k pozemkim

Pozemkové vlastnictvi miize vzniknout jak origindIn€, tak derivativné. U obou zplisobu
existuji urcita specifika, vychazejici z povahy predmétu vlastnického prava. Jak jiz bylo
zminéno, na zaklad¢ zvlastnosti pidy miizeme usoudit, Ze pozemky nelze nabyvat
vyrobenim ¢i zpracovanim. Je to pojmové a prakticky vylouceno. I u derivativniho
zpusobu nabyvani vlastnického prava nalezneme odliSnosti. Zejména se jednd o smluvni
pievod vlastnického prava k pozemkim, pfi némz G¢innost smlouvy nastava az vkladem
prava do katastru nemovitosti, a to zpétné ke dni podéani navrhu piislu§nému katastralnimu
ufadu. Podrobnéji bude o tomto pojednano u jednotlivych zpiisobt nabyvani vlastnictvi k

pozemklim.

4.2.Smluvni prevody vlastnického prava k pozemkiim

Lze ftici, ze se jedna o nejCastéjSi zpusob nabyvani vlastnického prava k pozemkim.
Smluvni ptfevod vlastnického prava je v podstat¢ rozhodnuti stdvajiciho vlastnika
nemovitosti, pfevést své pravo na nékoho jin€ého prosttednictvim smlouvy. Smlouvou se
pak rozumi dvoustranny, popf. vicestranny pravni Ukon, ktery vznikd konsenzem, t;.
Gplnym a bezpodmineénym piijetim (akceptaci) navrhu na uzavieni smlouvy (oferty)’.
Pro derivativni zplisoby nabyvani vlastnictvi je typické, ze nabyvatel odvozuje své pravo
od dosavadniho vlastnika.

K pfevodu pozemkt slouzi stejné smluvni typy jako k pievodu jinych nemovitych a

movitych véci. Konkrétné tyto smluvni typy nalezneme v Gpravé platného obcanského

% Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M. et al., Ob&ansky zakonik I., II. Komentat. 2. Vydani,
Praha : C.H. Beck, 2009, s. 764-767
% Blize v SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol., c.d., s. 126
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zékoniku a jsou jimi kupni smlouva dle § 588 a nésl. Ob¢Z, sménnd smlouva dle § 611
Ob¢Z, smlouva darovaci dle § 628 a nasl. Ob¢Z, dohoda o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi dle § 141 odst. 2 Ob&Z” aj. Samoziejmé i tyto smlouvy musi
napliovat ustanoveni o nalezitostech pravnich ukonli a navrhu na uzavieni smlouvy ve
stejné mife jako ustanoveni o jednotlivych smluvnich typech. Bez splnéni téchto
zédkonnych podminek by smluvni pfevod nemohl byt platny. Na takovou smlouvu by se
hledé¢lo, jako by nebyla viibec uzaviena.

Nase pravo zna dva druhy neplatnosti, absolutni a relativni’®. Ob&ansky zékonik je
koncipovan takovym zpusobem, Ze kromé piipadii obsazenych v § 40a je kazda neplatnost
povazovana za absolutni. Ta nastava ptimo ze zdkona a na smlouvu postizenou absolutni
neplatnosti se hledi, jako by nebyla viibec uzaviena. Oproti tomu relativni neplatnost
predstavuje pouhou moznost zpiisobit neplatnost smlouvy jednostrannym prohlasenim, t;.
uplatnénim u druhého ucastnika. Pokud tak ucCastnik neucini, prdvni ukon zistane
v platnosti 1 G€innosti. I zde navrh rekodifikace ptichazi s novym ptistupem, kdy opousti
vyctové vymezeni § 40a Ob¢Z, vymezuje relativni neplatnost obecnymi kritérii a ve shode
s evropskymi civilistickymi pfistupy preferuje neplatnost relativni prfed absolutni
neplatnosti.

Diivody neplatnosti musi byt vzdy v zdkoné vyslovné stanoveny a jedna se zasadné o
ptipady, kdy nejsou dodrzeny nalezitosti smlouvy’’. Jako prvni Ize uvést naleZitosti osoby
(tj. pravni subjektivita a zpisobilost k pravnim tikoniim), jejichz nedostatek postihuje § 38
Ob&Z’®. Neplatna je pak smlouva, kterou u¢inila osoba nezpiisobila k pravnim ukontim a
podle odstavce druhého také osoba, jednajici v duSevni poruse, kterd ji ¢ini k pravnimu
ukonu neschopnou. Dalsi skupinou diivodi neplatnosti jsou vady nalezZitosti vile a jejiho
projevu. Podle § 37 Ob¢Z musi byt pravni ukon ucinén svobodné a vazné, urcité¢ a
srozumitelng, jinak je neplatny. Dale musi byt prosty omylu a nesmi byt uzavien v tisni za

napadné nevyhodnych podminek, jinak ma vadou ohrozeny ucastnik pravo na odstoupeni

%V obchodnépravnich vztazich nalezneme dalsi smluvni typ a to smlouvu o prodeji podniku ¢&i jeho &asti
podle § 486 a nasl. ObchZ., Dale mezi smluvni pfevody miZzeme zatadit pievody v ramci privatizace,
restitucni smlouvy (smlouvy o vydani nemovitosti) podle restitu¢nich ptedpisi a;j.

 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M,, etal., c.d., s. 333-335, 350-354, 370-378

7 K problematice naleZitosti pravniho tikonu a jeho neplatnosti se vyjadtil Nejvyssi soud CR rozsudkem ze
dne 22.9.2004, sp. Zn. 30 Cdo 1405/2003, ve kterém bylo vylozeno, ze ,, ... ndvrh smlouvy (oferta, nabidka)
i jeho prijeti (akceptace) jsou jednostranné adresované pravni ukony. I pro tyto jednotlivé jednostranné
pravni ukony plati, Ze musi spliiovat ndleZitosti pozadované obéanskym zdkonikem pro pravni ukony obecné.
I nabidka tedy musi splnovat ndleZitosti osoby, viile, projevu, poméru ville a projevu a ndlezitosti predmétu
pravniho ukonu. Temito posledné jmenovanymi ndleZitostmi jsou moznost predmétu pravniho ukonu a jeho
dovolenost...*

%Viz § 38 odst. 1 Ob&Z stanovujici ,,neplatny je pravni ukon, pokud ten, kdo jej uginil, nema zptsobilost
k pravnim ukontim*.
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od smlouvy”. Nejeast&jsimi priklady jsou smlouvy uzaviené pod natlakem nebo smlouvy,
v kterych nejsou dostateéné urCit€ vymezeny podstatné nalezitosti smlouvy, zejména
predmét a cena. Z tohoto divodu u pifevodii pozemkid musime vzdy velmi dikladné
vymezovat piedmét smlouvy. I kdyz jsou pozemky realné¢ délitelné, je mozné prevést
pouze cely pozemek, nikoliv jeho realné neoddélenou &ast'®. Také je nutné uvést udaje,
pod kterymi je pozemek veden v katastru nemovitosti. K tomu ndm poslouzi ustanoveni §
5 odst. 1 pismeno a) katastralniho zdkona, ktery stanovi, ze pozemek musi byt v listinach
ptedkladanych pro vklad do katastru nemovitosti oznacen ,parcelnim cislem s uvedenim
nazvu katastralniho uzemi, ve kterém leZi, a v pripade, Ze jsou v katastralnim uzemi
pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach, téz udajem, zda se jedna o pozemkovou nebo
stavebni parcelu*.

Pii stanoveni ceny pozemku, nelze Gasto postupovat piimo podle cenového predpisu'®’,
a je nutné jmenovat znalce pro provedeni odhadu ceny nemovitosti v souladu
s ustanovenimi zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich. Na cenu pozemku
mohou mit vliv vedlej$i ujedndni smlouvy, jako jsou zfizena vécnd brfemena vlastniku
pozemku svédcici nebo pozemek zatézujici.

Velmi dutlezitou podminkou platnosti smlouvy je dovolenost a moZnost jejiho
predmétu. Obc¢ansky zédkonik ve svém § 39 predpoklad4 neplatnost pravniho tkonu, ktery
svym obsahem nebo ucelem odporuje zdkonu, obchdzi jej nebo se ptici dobrym mravim.
Smlouva odporuje zékonu, pokud je jeji obsah v pfimém rozporu s textem zakona. Oproti
tomu obchazeni zdkona znamena situaci, kdy obsah smlouvy odporuje zdkonu pouze ve
svych diisledcich nikoli pfimo. VSeobecné je pravni teorii 1 praxi pfijimano, ze znéni § 39
Obc¢Z je prehnané rigidni. Proto je také pro navrhovanou rekodifikaci civilniho prava
pfichystdna nova koncepce, ktera zohlediuje fakt, Ze poruSeni zdkona nemusi vzdy
vyvolavat neplatnost viile a bude zaleZet na posouzeni konkrétni situace. Neplatnosti bude
stihan pravni ukon, ktery odporuje zakonu a zaroven narusuje vetfejny pofadek (neplatnost
absolutni) nebo je-li to k 4ymée jiné osoby (neplatnost relativni).

Smlouvy o pfevodu nemovitosti museji mit podle platné pravni upravy pisemnou

102

formu . Nepostatuje vSak, aby byla pisemné ucinéna oferta a akceptace, ale jak je

stanoveno v § 46 odst. 2 ObZ musi byt podpisy ucCastniki u€inény na jedné listing.

% Viz § 49 a 49a Ob¢Z

19 pro pievod &asti pozemku by bylo potieba jeho geometrické rozdéleni.

9T K tomu srov. Zéakon &. 526/1990 Sb., o cenach ve znéni pozdgjsich predpist

192 iz § 46 odst. 1 Ob&Z, ktery tika, Ze ,,pisemnou formu musi mit smlouvy o pievodech nemovitosti, jakoZ i
jiné smlouvy, pro nez to vyzaduje zakon nebo dohoda ucastnikt®.
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Pisemnd forma je zachovéna také v piipad€, ze je o pravnich ukonech tcastnik potizen
notaisky zapis.

Diilezitou otdzkou pii smluvnich pfevodech pozemku je, kdy nastavd okamzik nabyti
vlastnictvi k véci. Jak jiz bylo feCeno vyse, tyto smlouvy maji obliga¢ni povahu a uzavieni
dohody je pouze pravnim davodem/titulem (iustus titulus) nabyti vlastnictvi a k pfevodu
vlastnictvi je zapotfebi zpisobu/modu nabyti vlastnického prava (modus adquirendi
dominii). Takovym modem je pro nemovitosti (pozemky) vklad (intabulace)
vlastnického prava do katastru nemovitosti. V § 133 odst. 2 ObEZ se stanovi, ze
,,prevadi-1i se nemovita véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti podle zvlastnich piedpist, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak*.'”> Okamzik
pievodu vlastnického prava je vyznamny z hlediska odpovédnosti za Skodu na véci, ale
také zhlediska uspokojeni dalSich obliganich povinnosti vznikajicich zuzaviené
smlouvy. Osnova nového ob¢anského zakoniku dvoufazovost nabyvani vlastnického prava
k nemovitostem zachovava. Podrobny vyklad o procesu intabulace je podan v Sesté

kapitole této prace.

4.2.1. Kupni smlouva'®

Na zéklad€ ustanoveni § 588 odst. 1 ObcZ lze definovat kupni smlouvu takto: ,, kupni
smlouva je pojmenovanym dvoustrannym zavazkovym vztahem mezi prodévajicim a
kupujicim, z néhoz vznikd prodavajicimu povinnost odevzdat prodavajicimu piredmét
koupé€ a prevzit si kupni cenu. Kupujici ma pak povinnost prevzit predmét koupé a zaplatit

o er s 1
prodavajicimu dohodnutou cenu*'®.

Z poskytnuté definice miiZzeme ur€it podstatné
(povinné) naleZitosti smlouvy, jimiZ jsou pfedmét koup€ a cena a pro nemovitosti na
zéklad¢ § 46 odst. 1 Ob¢Z také pisemnd forma.

Pfestoze to neni v zakoné vyslovné vyjadieno, ucelem kupni smlouvy je Uplny prevod
vlastnického prava z pivodniho vlastnika na vlastnika nového'®. Tento zavér piijima také
Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne 11.12.2002, sp.zn. 22 Cdo 981/2001, ktery
stanovi, ze ,funkci ¢i smyslem kupni smlouvy je, aby prodavajici kupujicimu opatril
predmeét koupé - umoznil mu jeho nabyti. Na zakladé jiz uzaviené kupni smlouvy vznika

prodavajicimu povinnost opatrit predmeét koupé a odevzdat jej kupujicimu k prevzeti.

193 K tomu srov. § 2 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozd¢jsich piedpist (dale jen ,,ZaPrNe‘)

"% SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M,, etal,, c.d., s. 1717-1727

195 HULVA, T.: Ochrana majetku, Praha, LINDE PRAHA a.s., 2008, s. 164

1% Navrh ob&anského zakoniku ve svém § 1923 odst. 1 jiz tuto povinnost prodavajiciho vyslovné obsahuije,
kdyz stanovi, Ze ,,prodavajici musi umoznit kupujicimu nabyt vlastnické pravo k predmétu koupe*.
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Prodavajici v dobé uzavieni smlouvy nemusi byt jejim viastnikem, zavazuje se jen, Ze ji
kupujicimu opatri, resp. preda. Mezi pripady, kdy prodavajici neni viastnikem prodavané
veci, patii nejen situace, kdy proddavana veéc jesté neexistuje (koupé véci budouci), nebo
kdy ji sam jesté od jiného prodavajiciho jesté neprevzal ¢i v pripadeé, kdy ji prodava se
souhlasem vlastnika (smlouva o obstarani prodeje véci), ale i pripad, kdy teprve na
zaklade skutecnosti, o niz neni jisté, ze nastane, ma vlastnictvi k prodavané veci nabyt“.
Predmétem kupni smlouvy je v nasem piipadé pozemek, resp. pozemek v podobé
parcely. K platnosti pfevodu musi byt pozemek dostatecné urcité urcen, aby se pfedeslo
zdménam pozemkil zejména pti jejich vkladu do katastru nemovitosti. K tomu se vyjadiuje
1 ustalend soudni judikatura, kterd dikci § 5 odst. 1 pismene a) katastrdlniho zdkona
potvrzuje. Sam Nejvyssi soud CR se ve svém rozsudku ze dne 28.1.1998, sp. zn. 2 Cdon
1900/96 vyjadrtil takto: ,,lze tedy dovodit, Ze smlouva o prevodu pozemkii, v niz neni
uvedeno parcelni ¢islo pozemku, které maji byt prevedeny, je neurcita a proto neplatna (§
37 ObcZ), a to i v pripadeé, Ze pozemky jsou ve smlouvé individualizovany jinym zpusobem.
V tomto pripadé totiz prevazuje obecny zdjem na urcitost i vlastnickych prav, ktera pusobi
absolutné (,,erga omnes*“), nad zdajmem ucastnikii pravniho ukonu na respektovani jejich
vitle. Proto musi byt individualizace pozemku provedena natolik urcitym zpiisobem, aby
bylo i osobam tretim nepochybné ziejmé, které pozemky jsou predmétem pravniho ukonu.
Toho Ize dosahnout jen uvedenim obce, parcelniho cisla a katastralniho vizemi, v némz
pozemky lezi. “ Pokud se jednéd o urcitost pfedmétu koupé u smlouvy o smlouvé budouci,
kterda se velmi Casto vyuziva pifi smluvnich pievodech pozemkil, bylo v rozsudku
Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.6.2000, sp.zn. 33 Cdo 857/99 judikovano nasledovné:
mwsmlouva o smlouveé budouci musi mit naleZitosti pozadované zdkonem pro platnost kupni
smlouvy, ktera ma byt v budoucnu uzaviena. Vzhledem ktomu, Ze soud nemiiZe pri
rozhodovani o nahrazeni projevu ville ( § 161 o0.s.7.) nic na podstatnych ndlezZitostech
budouci smlouvy meénit, dopliovat ci upresnovat, je vylouceno, aby neurcité, popr. ve
smlouve chybéjici udaje o identifikaci nemovitosti, jez maji byt predmétem prevodu, byly
napravovany vykladem projevu viile ucastnikii smlouvy o budouci smlouvée (§ 35 ObcZ).
Predmét budouci smlouvy neni radné vymezen, jestlize ucastnici zvolili k identifikaci
nemovitosti cisla parcel pozemkii a Cisla popisna budov a cislo listu viastnictvi. “ Naopak
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26.7.2000, sp.zn. 30 Cdo 1244/99 piinasi v urcité
mite odlisSny vyklad: ,,nemovitosti, které maji byt predmetem prevodu, neni zapotiebi ve
smlouvé o smlouvé (kupni) budouci specifikovat v souladu s katastralnimi predpisy,

postaci, bude-li predmét této smlouvy oznacen tak, aby nebyl zaménitelny s jinym
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predmétem. “ Lze tedy dovodit, Ze pokud se jednd o urCitost pfedmétu budouci kupni
smlouvy, neni zapotiebi pln€ nasledovat dikci § 5 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona, ale
je nutné predmétnou nemovitost (pozemek) urcit dostatecné presné, aby ji nebylo mozné
zaménit s jinou nemovitosti.

Uplatou za predmét koupé je kupni cena, ktera musi byt ve smlouvé vzdy dohodnuta
v souladu s obecné zavaznymi cenovymi piedpisy a vyjadiena penézitou Castkou. Pokud
tomu tak nebude, bude se jednat o sménnou smlouvu. Pro urceni ceny jsou vzdy
rozhodujici hlediska platnd v dobé uzavirani kupni smlouvy. Kromé uvedeni dohodnuté
vyse kupni ceny je tieba sjednat 1 zplisob jeji uhrady. Je moZzné zaplaceni 1 piedani kupni
ceny pii1 podpisu smlouvy, nebo zaplaceni pouze ¢asti ceny s odkladem zbyvajici platby na
pozdé&ji, nebo je mozno vyjednat splatkovy kalendai'®’.

Obsahem kupni smlouvy jsou vzadjemné povinnosti ucastnikii smlouvy. Prodavajici se
zavazuje, ze poskytne fadné a v€asné pInéni kupujicimu a soucinnost pii pievzeti kupni
ceny. Povinnost fadného plnéni ptfedstavuje zavazek prodédvajiciho upozornit kupujiciho
pi1 sjedndvani smlouvy na vady, které véc ma a o nichz vi. Pokud dodate¢né vyjde najevo
vada, kterd existovala jiz pti pfedani véci, ma kupujici pravo zadat slevu z kupni ceny nebo
odstoupeni od smlouvy, jedna-li se o vadu, ktera ¢ini véc neupotiebitelnou. Vady musi
kupujici notifikovat nejpozd€ji do 6 mésici od doby, kdy se vady projevi, neni-li pro
nékteré druhy véci stanovena lhita kratsi. Pokud tak neucini nemize se prav z
odpovédnosti za vady dovoldvat ani u soudu. Naproti tomu kupujici méa povinnost fadn¢ a
vCas zaplatit kupni cenu a pievzit pfedmét koupé. Nabytim vlastnictvi pfechdzi na
kupujiciho nebezpeci nahodilé¢ zkazy (ta je u pozemki fakticky vyloucena) nebo zhorSeni
pfedmétu koupé, neni-1i dohodnuto jinak.

Obsahem smlouvy mohou byt také vedlejsi ujednani, kterd poskytuji prodavajicimu
v urcitych ohledech lep$i postaveni. Asi nejcastéj$im vedlejSim ujedndnim byva vyhrada
vlastnictvi upravena ustanovenim § 601 Ob¢Z. K piechod vlastnictvi k prodavané véci
dochazi v tomto ptipad¢ az uplnym zaplaceni kupni ceny. Déle si mohou smluvni strany
sjednat predkupni pravo. Tedy v ptipadé dal§iho prodeje pozemku, musi kupujici predmét
koupé€ piednostné nabidnout prodévajicimu. Nevyuzije-li oprdvnéna osoba svého prava, a
ve vymezenych lhitach véc nekoupi za cenu nabidnutou nékym jinym, piipadné

stanovenou na zakladé dohody pii sjednani prava prednostni koup€, toto pravo zanika.

7 §VESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., etal,, c.d., s. 1721
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Poslednim z vedlejSich ustanovenich upravenych zdkonem je pravo zpétné koupe,

, sy ’ sror v ) s ’ IV v 1
zakladajici prodavajicimu moznost, domahat se na kupujicim vraceni véci zp&t'®.

Odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti

Jedna se o vposledni dobé velmi diskutovany problém, na ktery jsou v odborné
literatuie, jakoZ 1 v judikatufe protichidné nazory. Spornost vyvstava zejména v otazce,
zda zruseni smlouvy od pocatku v disledku odstoupeni puvodniho vlastnika bude mit za
nasledek ztratu vlastnického prava pravnich nastupci. Prvnim z moZnych ndzoru
zosobiiuje stanovisko Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.4.2006, sp. zn. Cpjn 201/2005, ze
kterého se dovozuje, Ze odstoupenim od smlouvy'” o ptevodu vlastnictvi k nemovitosti
zanikd pravni titul, na jehoz zéklad¢ nabyl Gcastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje
se puvodni stav 1 v pfipad€, Ze nabyvatel, dfive nez doslo k odstoupeni od smlouvy,
nemovitost prevedl na dalsi osobu. Pokud tedy doslo k pfevodu nemovitosti kupujicim na
tfeti osobu, bude odstoupeni od smlouvy pivodnim vlastnikem na zaklad¢ zasady nemo
plus iuris ad alium tranferre potest, quam ipse habet znamenat, nabyti nemovitosti od
neopravnéného. Okolnost, Ze treti osoba byla v dobré vife, ze nabyvd nemovitost od
vlastnika, na situaci nic neméni. Stejné tak je nerozhodné, Ze byl pievod vlastnického
prava jiz vlozen do katastru nemovitosti. Tento vyklad § 39 odst. 2 Ob¢Z uptednostiiuje
ochranu ptivodniho vlastnika.

Druhé stanovisko vychazi zejména z rozhodovaci praxe Ustavniho soudu Ceské
republiky. Podle nazoru Ustavniho soudu CR by se pii odstoupeni od smlouvy méla
zachovavat pravni jistota a chranit dobra vira nabyvateld. V nalezu Ustavniho soudu CR
ze dne 23.1.2001, sp.. zn. II. US 77/2000 se uvadi : ,,z prdavniho vztahu vznikaji prava a
povinnosti, které se tykaji pouze stran tohoto vztahu. Vztah mezi smluvci, vietné
odstoupeni od smlouvy, se v takovém pripadé miize projevit opét jen mezi smluvci, a
nemuze mit vliv na postaveni tretich osob, které v dobré vire a v souladu s § 39 o. z. nabyly
viastnické pravo k veci , kterda byla predmétem takové smlouvy. Proto se strana takového
vztahu nemuze uspésné dovolavat ¢l . 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, nebot
ten chrani prava vécnd, pusobici proti vsem.“ 1 k tomuto nazoru judikoval Nevyssi soud
CR Rozsudek NS CR ze dne 30.1.2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005 a v zasadé tak pfijal

nazor zastavany pravé Ustavnim soudem CR, kdyz vyslovil, ze pokud ,,prodavajici uicinné

"% LISKA, P., c.d., s. 153-156
19 viz § 48 odst. 2 Ob¢Z :,,0Odstoupenim od smlouvy se smlouva od pocatku rusi , neni-li pravnim
predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak.*
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odstoupi od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti podle § 517 odst. 1 obcanského zakoniku
proto, Ze mu kupujici ani v dodatecné primerené lhuté nezaplatil dohodnutou kupni cenu,
kupni smlouva se od pocatku rusi (§ 48 odst. 2 obcanského zakoniku), avsak pouze s ucinky
mezi ucastniky. Jestlize vSak dalsi nabyvatel nemovitosti od prvniho kupujiciho nebyl v
dobé uzavieni druhé kupni smlouvy v dobré vire o tom, zZe zde neni duvod, pro ktery by
nektera ze smluvnich mohla ucinné odstoupit od prvni kupni smlouvy, vztahuji se ucinky
odstoupeni i na néej. Ditkazni povinnost o existenci této dobré viry mad dalsi nabyvatel. *
Timto rozhodnutim vznikla nejednotnost v rozhodovani Nejvyssiho soudu CR. Pfesto
z této diskuze vychazi jako silnéjsi stanovisko ochrany pravni jistoty a prav ttetich osob
nabytych v dobré vife. Proto odstoupeni od smlouvy pisobi pouze vi¢i druhé smluvni
stran¢, jedna se o obligacni vztah. Je tedy pouze na smluvnich strandch, aby si vzajemné
vypofadaly sva prava a povinnosti, a z diivodu odstoupeni od smlouvy neni mozné zbavit
vlastnika vlastnického prava bez jeho zavinéni. K tomu, aby byl pravni ukon neplatny musi
davod neplatnosti existovat jiz dobé jeho uzavieni. V dob& uzavieni smlouvy, kterou je
nemovitost pfevadéna na tieti osobu, je vSak pivodni kupujici vlastnikem nemovitosti a
muze tedy s nemovitosti pln€ naklddat. Tento ndzor shrnuje a vyslovuje J. Spacil, ktery
uvadi, ze ,,pokud by odstoupenim zanikly vécné pravni ucinky smlouvy, jakoz i veskeré
dasledky smluv na tuto zruSenou smlouvu navazujici, pak veskeré pravni ukony tykajici se
véci nabyté odvozenym zplsobem existuji jen podminéné, tedy za predpokladu, ze nikdo z
predchidcti vlastnika platné neodstoupi od smlouvy o prevodu véci. Takovy stav by byl
zjevn& v rozporu s pozadavkem pravni jistoty“''’. A dale J. Spa¢il sviij vyrok dopliuje
,v dobé, kdy dojde k odstoupeni je tieti osoba jiz vlastnikem a svéd¢i ji tedy zakonna
ochrana vlastnického prava. Takova to ochrana mé piednost pfed obligaénim narokem
prodavajiciho viici kupujicimu, nebot’ vlastnické pravo je ,,s1ln¢j$i* nez narok na obnoveni

vlastnického prava“''!.

Uprava koupé v navrhu ob¢anského zikoniku

Névrh ponechédva G¢astnikiim smlouvy moZnost upravit si proces vzniku smlouvy podle
jejich potieb. Smlouva je uzaviena, jakmile se strany dohodly na jejim uplném obsahu. Za
vzor pro upravu kupni smlouvy (§ 1923 — 2026 navrhu) byla uZita uprava obsaZend

v obchodnim zakoniku, ktera byla odprosténa od pfiiliSné kazuisticnosti. Nejprve se

119 SPACIL, J.: Odstoupeni od smlouvy o pievodu nemovitosti v pripadg, Ze nemovitost jiz byla prevedena
na tieti Qsobu, Soudni rozhledy ¢. 6, 2001, s. 181-183
" SPACIL, J.: Odstoupeni od smlouvy a vlastnické pravo tieti osoby, Pravni rozhledy ¢&. 18, 2006 s. 670
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formuluji obecnd ustanoveni, nasleduji ustanoveni o koupi movité véci, nemovitosti a
ustanoveni o vedlejSich dolozkach kupni smlouvy. Ustanoveni o koupi movité véci
obsahuje mimo jiné upravu vadnych plnéni. Osnova zesiluje postaveni kupujiciho pfii
uplatiiovani narokid z vadného plnéni, napt. opozdéna notifikace vad jiz nebude znamenat
prekluzi zaru€nich prav, ale pouze jejich promlceni. Déle se ustoupi od rozliSovani vad
opravitelnych a neopravitelnych. Rozdilnost upravy koupé nemovitych spociva hlavné
v upravé nasledki vadného plnéni, jinak lze pIn€ vyuzit ustanoveni o vécech movitych.
Jedna-li se o formu, je zapotiebi dle § 508 navrhu pisemnd forma. Pro vedlej$i dolozky
kupni smlouvy (tj. vyhrada ptfedkupniho prava, pravo zpétné koupé, pravo lepsiho kupce,
vyhrada vlastnick€ého prava aj.) je stanovena pisemna forma pouze v ptipadé, kdy budou
ziizena jako prava vécna. Vzdy vSak musi byt zapsany do vefejného seznamu, katastru

nemovitosti.

4.2.2. Sménna smlouva

Sménu véci si Ize predstavit jako dvé samostatné kupni smlouvy. I z tohoto divodu se
dle § 611 ObEZ na sménnou smlouvu piiméfené uziji ustanoveni o koupi. V obchodnich
zédvazkovych vztazich se tato smlouva fidi obchodnim zakonikem (§ 261 ObchZ) a
piiméfené se pouziji ustanoveni o kupni smlouvé. Sména se od kupni smlouvy odliSuje
tim, Ze protiplnéni za odevzdavanou véc je rovnéz véc a nikoliv penize''>. Kazda strana
ma soucasné postaveni prodavajiciho 1 kupujiciho, tj. ob¢ strany maji povinnost pfevodu
vlastnického prava k véci. Jak miizeme vidét v rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne
22.9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 354/2001 je rozhodujici realnd viile smluvnich stran a nikoliv
oznaceni jimi uzaviené¢ smlouvy. Nebot’ tento rozsudek stanovi: ,neobsahuje-li smlouva o
prevodu vlastnického prdava k pozemku zdvazek nabyvatele zaplatit prevodcum penézité
plnéni, nybrz zavazek poskytnout jim v budoucnosti nahradni pozemek, jednd se o smlouvu
o vymeéné véci za véc (smlouvu sménnou), i kdyz je smlouva oznacena jako kupni.*“ Pfi
smén¢ nahrazuji kupni cenu hodnoty sménovanych véci, které by mély byt ptiblizné stejné.
Pokud tomu tak nebude, ptjde o smiSeny typ smlouvy a to smény s darovaci smlouvou
nebo koupi. Stejné jako u jinych smluv musi byt projevena vile stran ptfedat a zaroven
pfevzit pfedméty smény, které musi byt nalezitym zpisobem urceny. Jako u vSech
smluvnich pievodi pozemkli musi mit sménnd smlouva pisemnou formu a je nutny vklad

do katastru nemovitosti.

"2 LISKA, P., c.d., s. 157
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Névrh obcanského zakoniku ve svych ustanovenich neobsahuje Zadnou zasadni zménu
tohoto smluvniho typu. Dochézi tak pouze k lepSimu popisu odliSnosti od kupni smlouvy a

propracovanéjSimu vymezeni smluvniho typu.

4.2.3. Darovaci smlouva

Darovani (donatio) je dvoustrannym pravnim tkonem, nebot’ k platnosti darovani je
zapotiebi kromé jednostranného pravniho tkonu dérce, kterym se zavazuje nebo slibuje
poskytnout obdarovanému urc¢ity majetkovy prospéch, také ptijeti daru projevem vile
obdarovaného (tj. pfevzetim daru). Zakladnim rozdilem od jinych smluvnich typi je, Ze se
jedna o bezuplatny pievod vlastnického prava. O bezuplatnost se nejednd v pripadé
darovani s ptikazem pro obdarované¢ho (donatio sub modo) majici pro darce majetkovy
prospéch. K dal§im pojmovym znakiim darovaci smlouvy kromé bezuplatnosti nalezi
predmét koupé a dobrovolnost. V tomto ohledu o dobrovolnost neptijde, pokud darovanim
darce plni svou zakonnou povinnost, naturalni obligaci nebo povazuje dar za odménu za
néco, co neni povinen odmeénit. Dale je pro darovaci smlouvu dle § 628 odst. 2 Ob¢Z a
§ 46 odst. 1 Ob¢Z predepsana pisemna forma, pokud je darem véc nemovitd a nebo
nedoglo ihned pii uzavieni smlouvy k pievzeti movité véci'".

Predmétem darovani mize byt mimo pozemku jakékoliv véc movita ¢i nemovita,
stejné tak spoluvlastnicky podil ¢i urc€ité pravo. Bezuplatné postoupeni prava je vétSinou
uskutecnovano prostiednictvim postoupeni pohledavky, ale i tento pravni vztah je svou
podstatou také darovanim. Stejné¢ jako u koupé nebo smény nemiizou byt darovany
soucasti véci nebo véci, které nemohou byt pfedmétem pravnich vztahda.

Darovaci smlouvu, vnichz obdarovanym je jednim z manzeli, ovladaji specificka
vykladové pravidla. Pro urceni, zda je obdarovanym jen jeden z manzelli nebo oba, je
rozhodujici umysl darce. Proto véci darované jednomu z manzeld za trvani manzelstvi
nejsou podle § 143 ObCZ v jejich spoleném jméni, ale ve vylucném vlastnictvi
obdarovan¢ho manzela. Je-li véc darovdna obéma manzelim spole¢né, nabyvaji ji do
podilového spoluvlastnictvi. Darovani manzela ze SJIM druhému je v podstaté vylouceno,
nebot’” oba manzelé maji k pfedmétim SJM vlastnické prdvo omezené pouze pravem
druhé¢ho. ManZel miize platné obdarovat druhého pouze tim, co netvofi soucast jejich

spole¢ného jméni.

13 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al., c.d., s. 1791-1792
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Darovaci smlouva muize vzniknout jak redln¢ s translaénimi UCinky (tj. dojde-li k
piredani a prevzeti daru), tak konsensudln¢ s obliga¢nimi uCinky (tj. ucini-li déarce slib
poskytnout dar v budoucnu a obdarovany slibi tento dar pifijmout). Darovaci smlouvou
tykajici se nemovitosti je typicky zalozen zavazkovy pravni vztah mezi darcem a
obdarovanym. K nabyti vlastnictvi dochazi az na zdklad¢ vkladu do katastru nemovitosti
podle zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,ZaPrNe®). DalSim dilezitym
znakem darovaci smlouvy je nemoznost darovani, u které¢ho by bylo plnéno az po tmrti
darce (donatio mortis causa)''*. Jednalo by se o obchazeni zakonné upravy dispozice
s majetkem zistavitele, kdy by mohlo dojit k nespravedlivému zkraceni nebo zvyhodnéni
neopominutelnych ¢i ostatnich dédicti. Odlisny je ptipad, kdy darce zemie v dobé od
uzavieni darovaci smlouvy do podéni navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Zde
zédvazek ze smlouvy nezanikd, ale piechazi na dédice, ktery ziskal v dédickém ftizeni
vlastnické pravo k predmétné nemovitosti' .

Dle ustanoveni § 629 ObEZ je darce, kromé povinnosti pfedat dar, dale povinen
k upozornéni na vady véci, o nichZ vi. Tuto povinnost vSak nelze povazovat za obecnou
povinnost odpovédnosti za vady podle ustanoveni § 499 a nasl. Ob¢Z. Pokud tak darce
neucini, je obdarovany opravnén véc vratit do tii let, kdy mohla byt poprvé vada zjisténa a
pravo na vraceni uplatnéno.

Naopak podle § 630 Ob¢Z mutze darce pozadovat vraceni daru, jestlize se obdarovany
k nému nebo k ¢lenim jeho rodiny chova tak, ze tim hrubé porusuje dobré mravy.
V disledku tohoto ustanoveni miiZze darovani nemovitosti a jejtho nasledného vraceni po
zapsani vlastnického prava do katastru nemovitosti, pfedstavovat velky prakticky problém,
na jehoZ feSeni existuji dva odliSné nazory. Prvni nazor uplatiovany zejména soudni
praxi''®, prosazuje myslenku, ze k vraceni daru (odvolani daru) dochazi jednostrannym
uplatnénim vii¢i obdarovanému, na zakladé n¢hoz dojde ke zruSeni darovaci smlouvy a
obnoveni vlastnického pradva darce k véci ex nunc. Obdarovany, ktery se stal
neopravnénym drzitelem, je nasledné¢ povinen véc darci vydat podle § 457 Ob¢Z. S

jednostrannym projevem vule darce vii¢i obdarovanému jsou tedy spojeny veécnépravni

14 Viz § 628 odst. 3 Ob¢Z

' Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al,, c.d., s. 1793-1794

116 Viz rozhodnuti Krajského soudu v Brng, sp.zn. 20 Co 72/1995, kde soud vyslovil nazor, zZe: ,,vyuzije-li
darce prava na vraceni daru podle § 630 ObcZ, zanikad darovaci vztah okamzikem, kdy jeho projev viile dosel
obdarovanému. Timto okamzikem se obnovi piivodni pravni vztahy. Protoze tato restitucni povinnost neni
zvlast upravena, je treba pouzit ustanoveni, které upravuje pravni vztahy nejblizsi, a to se zietelem k tomu, co
bylo predmétem darovaci smlouvy “.
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ucinky, nebot’ dojde k zaniku vlastnického prava obdarovaného a obnoveni prava darce.
Ten posléze miiZe podat Zalobu na uréeni, zda je vlastnikem véci''’. V odborné literatute''®
nalezneme 1 druhy odliSny nazor na otazku obnoveni vlastnick€ého prava darce, ktery vSak
soudni praxe pfili§ neuznava. Jedna se o pravni konstrukci, kterd predpoklada, Ze pravo na
vraceni daru musi byt, pokud neni dobrovolné¢ splnéno, uplatnéno u soudu zvlastni
zalobou. Déarce podle § 630 ObEZ podava zalobu nikoliv jako vlastnik daru, nybrz jako
subjekt nadany zvlaStnim pravem na vraceni daru. Vlastnictvi veéci se darci nenavrati
jednostrannym prohlaSenim, ale az pravni moci soudniho rozhodnuti, které konstitutivné
zaklada jeho pravo (ma tedy ucinky ex nunc). A na zdkladé tohoto pravomocného
rozhodnuti soudu zapise katastralni Gfad vlastnické pravo darce do katastru nemovitosti' '’
Lze tici, ze aplikace ustanoveni § 630 Ob¢Z skytd velkou miru pravni nejistoty a vyvolava
potiebu upiesiiujiciho vykladu. Proto se vytvofila obsahld judikatura, ktera konkretizuje
jednotlivé nalezitosti uplatnéni tohoto prava a piinasi jeho redlné rozieSeni. Jednim ze
spornych mist je otdzka vykladu pojmu hrubého poruSeni dobrych mravi. Soudy ho
vykladaji jako poruSeni dobrych mravli, které dosahuje znafné intenzity, nebo je
soustavné, a to at’ uz fyzickym nésilim, hrubymi urdzkami apod. Pro toto posouzeni je
podstatné objektivni hledisko, nikoliv subjektivni hledisko darce. Takovy vyklad miizeme
nalézt v rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.2.2001, sp. zn. 29 Cdo 1708/2000:
., predpokladem uspésného uplatnéni prava darce na vraceni daru neni jakékoliv nevhodné
chovani obdarovaného nebo pouhy nevdek, ale takové chovani, které s ohledem na vsechny
okolnosti konkrétniho pripadu lze kvalifikovat jako hrubé poruseni dobrych mravi, a to
bud’ poruseni znacné intenzity, nebo porusovani soustavné. Stupen zavaznosti je pritom
hodnocen podle objektivnich kritérii. “ Dal$im vykladovym problémem, kterym se soudy
zabyvaji, je pojem ,,Clend rodiny*. Oproti odborné literatufe, kde se zastava restriktivni
vyklad § 630 Obc¢Z, kdy se za Cleny rodiny povazuji toliko manzel, déti a rodice,
judikatura cCeskych soudid hodnoti tento pojem méné restriktivné a povazuje za Cleny

. R, SR PRI 12
rodiny také ptibuzné v fadé piimé a sourozence'*’.

"7 podani uréovaci zaloby je zapotiebi k prokazani skute¢nosti, Ze byl dar odvolan. Katastralni ufad nezapise
obnoveni vlastnického prava darce jen na zaklad¢ predlozeni prohlaSeni darce o revokaci daru nebo jiné
podobné listiny. Proto bude nutné k provedeni zdznamu do katastru nemovitosti pravomocné rozhodnuti
soudu o urceni vlastnického prava k véci.

'8 Viz MIKES, J., SVESTKA, J.: Nad zakladnimi otazkami vraceni daru darcem, Pravni rozhledy ¢&. 4/2002,
s. 155-159

""" SVESTKA, I., SPACIL, J., SKAROVA, M, etal., c.d., s. 1801-1802

120 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 29 Cdo 228/2000 ze dne 23. ledna 2001: ,, podle ustdlené
Jjudikatury, kterd nasla svuj vyraz i v komentari k ustanoveni § 630 se za cleny rodiny darce povazuji krome
rodici a deti i dalsi pribuzni v Fade primé a sourozenci.
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Na zaklad¢ existujici obsahlé rozhodovaci ¢innosti soudti Ize povaZovat aplika¢ni praxi
institutu vraceni daru za stabilni a dostaCujici, alespont do vydani rekodifikované¢ho
obcCanského zakoniku, ktery ptinese komplexnéjsi upravu celé darovaci smlouvy a sjednoti

odlisnosti jednotlivych vyklady.'*!

Uprava darovani v navrhu ob¢anského zakoniku

Darovani je upraveno v § 1899 az 1922 navrhu obcanského zikoniku. Dochazi ke
komplexni upravé tohoto smluvniho typu. Stejné jako u koupé i1 darovani pozemki stale
bude vyzadovat pisemnou formu a zéapis vlastnického prava do vefejného seznamu,
katastru nemovitosti. Oproti stavajici platné pravé se umoziuje darovani pro piipad smrti.
Je vSak tfeba jej odlisit od odkazu, ktery na rozdil od darovani pro ptipad smrti mize darce
kdykoliv odvolat. Navrh také ptrepracovava koncepci institutu odvolani daru, kdyz odmita
problematicky § 630 ObCZ. Zakotvuje neodvolatelnost daru, coz vyplyva ze zasady
zévaznosti smluv a stanovi dvé mozné vyjimky, tj. odvolani pro nouzi a odvolani pro
nevdék. Odvolani daru pro nevdék pak koncipuje jako pravo na vraceni daru v piipad¢,
kdy obdarovany umyslné¢ nebo z hrubé nedbalosti déarci ublizil nebo zjevné porusil dobré
mravy. Lhita, kdy miZe byt toto pravo uplatnéno, se ze soucasnych 3 let snizuje na 1 rok
od jednani obdarovaného nebo od chvile, kdy se o jednani darce obdarovany dozvi. Neni-li
mozné vraceni daru, bude obdarovany povinen zaplatit obvyklou cenu. Pti odvolani daru
pro nouzi (tj. situace, kdy nema darce na vlastni vyzivu nebo vyzivu osob, k jejichz vyzive
je povinen) bude obdarovany povinen vratit obohaceni, které ziskal, a to v rozsahu

potiebném pro vyzivu darce.

4.2.4. Ostatni typy smluvnich pievodu pozemku

Za dalsi typ smluvniho pfevodu lze povazovat dohodu o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi'?*. Jedni se o preferovany zptsob zaniku podilového
spoluvlastnictvi, nebot’ k soudnimu zruSeni dochazi aZ pii absenci dohody mezi
spoluvlastniky. Utastniky dohody musi byt v§ichni spoluvlastnici a predmétem dohody
musi byt véc jako celek, nikoliv pouze urcity spoluvlastnicky podil. Z dohody musi byt

patrna souhlasnd wvile spoluvlastnikii v otazce zruSeni spoluvlastnictvi a také jeho

nasledného vypotadani. Judikatura neshledala pfipustnou situaci, ve které mohlo byt

2l yig MIKES, J., SVESTKA, J.: Nad zékladnimi otazkami vraceni daru darcem, Pravni rozhledy &. 4/2002,

5. 155159 ,
12Blize v SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol., c.d., s. 333-336
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zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi nahrazeno uznanim jednoho ze spoluvlastnikil
vyluénym vlastnikem spoleéné véci ostatnimi spoluvlastniky'>. Ustanoveni § 141 Ob&Z
obsahujici upravu dohody ma kogentni povahu a tedy narok na vypotadani je obligatorni a
nelze se ho vzdat. Dispozitivni charakter ma pouze zplisob vypotfadani. NejCastéji dochazi
k uziti zptisobii obsazenych v § 142 Obc¢Z, tj. redlné rozdéleni spolecné véci ¢i piikazani
véci jednomu (€1 vice) ze spoluvlastnikii a vyplaceni ostatnich spoluvlastnikti. I zde zdkon
v § 141 odst. 1 ObcZ predepisuje pro nemovitosti obligatorni pisemnou formu. Pokud se
jedna o problematiku zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi k pozemktim, 1ze
odkdzat na stanovisko NejvysSiho soudu sp. zn. 3 Cz 68/1978 obsahujici konkrétni
nalezitosti takové dohody: ,,/ze dohodou (a tedy i soudné schvalenym smirem) zrusit a
vyporadat i podilové spoluvlastnictvi k pude. V takovém pripadé je vsak treba, aby Slo o
nemovitost ve smyslu ustanoveni § 119 odst. 2 o. z., tedy o samostatny pozemek (se
samostatnym parcelnim Cislem). Ucastniky takové dohody musi byt vsichni podilovi
spoluvlastnici a dohoda se musi tykat celé veci, nikoli jen podilu“. ZruSeni podilového
spoluvlastnictvi k pozemku se nevyznacuje zadnymi specifickymi rozdily.

Za smluvni pfevod pozemku mizeme povazovat i zajiStovaci pievod prava, ktery
neni v podobé€ v jaké je obsazen v § 553 ObCZ povazovan pro vlastniky nemovitosti za
ptilis vhodny. Na zaklad¢ této Upravy Ize vedle obvyklého zplisobu zajisténi zavazku na
nemovitosti, kterym je ziizeni zastavniho prava k nemovitosti, zavazek zajistit itak, Ze
dluznik ptrevede na vétitele vlastnické pravo k této nemovitosti. Smlouva musi byt
uzaviena pisemné a podpisy ucastnikii musi byt obsazeny na jedné listing. Uéinnosti
smlouvy vétitel nabyva vlastnictvi k nemovitosti, jejiz vlastnictvi ma zajistit véfitelovu
pohledavku. Pokud dluznik vétiteli uhradi zajiStény zavazek, obnovi se jeho vlastnické

pravo k nemovitosti automaticky. Situaci, kdy dluznik svlij zavazek neuhradi, vSak zakonik

12 Wiz rozhodnuti R 51/1974: ,.dohodu o zrueni a vyporiadani existujiiceho podielového spoluvlastnictva k
nehnutelnosti nemozno nahradit dohodou, ktorou by jeden z podielovych spoluvlastnikov uznal vylucné
viastnictvo druhého podielového spoluvlastnika k tejto nehnutelnosti* ¢i rozhodnuti Nejvyssiho Soudu sp. zn.
22 Cdo 2476/2005, ktery stanovi: ,,navrhuje-li podilovy spoluvlastnik prevod celéeho spoluviastnického podilu
druhému spoluvlastniku, jenz viastni cely zbyvajici spoluvlastnicky podil, jedna se o navrh dohody na zruseni
a vyporadani podilovéeho spoluvlastnictvi, podle niz se osloveny podilovy spoluviastnik stane vylucnym
viastnikem celé véci a za to zaplati nabizejicimu spoluvlastniku jim navrzenou cenu (ndhradu) za jeho
spoluvlastnicky podil“ Rozhodnuti Nejvyssiho soudu je modifikovano nalezem Ustavniho soudu sp. zn. I.
US 650/2006, ktery stanovi: ,, Lze toliko doplnit, Ze z pravni iipravy podilového spoluvlastnictvi zarazené od
casti Il. ob¢é. zdkoniku (§ 137-142) vyplyva rozdilnost dvou situaci, jimiz jsou prevod spoluvlastnického
podilu (§ 140) a zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi (§ 141-142). Obé situace jsou odlisné svoji
podstatou, pravnim postavenim spoluvlastnikit a zejména rozsahem jejich prav a povinnosti. Pritom je
pripustné, aby k zamyslenéemu zruSeni a vyporadani podilového spoluviastnictvi doslo tez prevodem
spoluviastnickeho podilu mezi spoluviastniky. Takovy pripad je vsak treba hodnotit v celém kontextu, a pokud
by k nabidce prevodu spoluviastnického podilu doslo v ramci jednani mezi spoluvilastniky, nelze takovou
nabidku povazovat za vykon povinnosti vznikle v diisledku zakonného predkupniho prava.*
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v xr124 . s v v . ’ . ’
netfesi ~. V takovém piipadé by se musela uZit analogie zdkona a aplikovala se ustanoveni

o zastavnim pravu. LepSi vyklad institutu zajiStovaciho pievodu prava piineslo az
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.10.2008, sp. zn. 31 Odo 495/2006, které
stanovilo, Ze ,,(...) zajistovaci prevod prdava ve smyslu ustanoveni § 553 ObcZ nelze
sjednat jako fiduciarni prevod prava. Smlouva o zajistovacim prevodu prava, kterd
neobsahuje ujednani o tom, jak se smluvni strany vyporadaji v pripade, Ze dluznik
zajisténou pohledavku veriteli radné a véas neuhradi, je absolutné neplatna. Totéz plati,
obsahuje-li uvedenda smlouva v dotceném sméru pouze ujednani, podle kterého se véritel
pri prodleni dluznika s uhradou zajistené pohledavky bez dalsiho (nebo na zaklade
jednostranného ukonu véritele) stane trvalym vlastnikem prevedeného majetku pri
soucasném zdniku zajisténé pohledaviky . Tedy Nejvyssi soud CR zde mimo jiné vyslovil
neplatnost ujednani o propadné zastavé'®, ktera se od pievodu prava odlisuje okamzikem

pievodu vlastnického prava, ktery nastava az prodlenim dluznika.

4.3. Nabyvani pozemki dédénim

Na zéklad¢ platné pravni Upravy se dédictvi nabyva smrti fyzické osoby (ziistavitele)
nebo prohlasenim fyzické osoby za mrtvou rozsudkem soudu. K nabyti dédictvi
zustavitelovym dédicem dochdzi az na zdklad€ projednani dédictvi soudem a jeho
pravomocnym rozhodnutim'*®. Do doby, nez dojde k rozhodnuti o dédictvi, neZ soud
dédictvi potvrdi nebo schvali vypotadaci dohodu, se dédici povazuji za vlastniky celého
predmétného dédictvi a z pravnich ukont tykajicich se véci spadajicich do dédictvi jsou
opravnéni a povinni spole&né a nerozdilng.'*’

K nabyti dédictvi, tedy i1 vlastnického prava k pozemku je zapotiebi splnit nékolik
zakonnych podminek. Prvni podminkou je pravni udélost, kterou pravné€ zanika vlastnictvi
zustavitele a vznikd vlastnictvi dédice, tj. smrt zistavitele. Druhou podminkou je

existence majetku, ktery bude predmétem dédictvi. Do predmétu dédictvi musime

1 Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al,, c.d., s. 1628-1632

12 iz ustanoveni § 169 pism. e) obcanského zakoniku, kde se stanovuje: ,,ujednani zastavnich smluv,
dohod o vypotadani dédictvi a samostatné uzaviena ujednani jsou neplatna, jestlize stanovi, ze pii prodleni s
plnénim zajisténé pohledavky zastava propadne zastavnimu vétiteli, nebo ze si ji zastavni véritel muze
ponechat za uréenou cenu, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.“ Blize v MIKES, JI., SVESTKA, J.: Nad
zékladnimi otazkami zajisténi zavazkl prevodem prava, uvefejnéném v ¢asopise Pravni rozhledy ¢. 6/2001,
s. 249-254

120 SVESTKA, I., SPACIL, J., SKAROVA, M., etal., c.d., s. 1379-1380

127 K tomu srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.9.2001, sp.zn. 29 Odo 107/2001, ktery stanovi
,do vyporadani dédici pravomocnym usnesenim soudu jsou dédici povazovani za viastniky celého majetku
patriciho do dédictvi (vsech véci a majetkovych prav zustavitele); z pravnich ukonit tykajicich se véci nebo
majetkovych prav patricich do dédictvi jsou opravnéni a povinni vici jinym osobam spolecné a nerozdilné,
pricemz jejich dedicky podil vyjadiuje miru, jakou se navzajem podileji na téchto pravech a povinnostech *.
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zahrnout viechna aktiva'®® i pasiva. Pro nakladani s pozistalosti se uplatituje princip
univerzalni sukcese, na zdklad¢ né¢hoz na dédice ptechazeji vSechna zlstavitelova prava a
povinnosti. Jestlize zlstavitel za svého zivota prodal nemovitost, avSak o vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti pro nabyvatele nebylo pfed smrti ziistavitele
rozhodnuto, je pro rozhodnuti o stavu aktiv a pasiv dédictvi zdsadni okamzik podani
navrthu na vklad smlouvy do katastru nemovitosti'*’. Nezanechal-li zfstavitel Zadny
majetek (tj. majetek, ktery nepostacuje k pokryti ptfiméfenych nakladii na pohieb
zlstavitele), soud fizeni o dédictvi zastavi (§ 175h odst. 1 Obcanského soudniho fadu —
dale jen ,,OSR*). Za tieti podminku zakon uréuje existenci uréité osoby, ktera ziistavitele
piezila (u pravnickych osob je to situace, kdy v okamziku smrti pravnicka osoba stale
existuje), ma zajem byt zistavitelovym dédicem (tj. dédictvi neodmitla), neni dédicky
nezpusobild ve smyslu § 469 Ob¢Z a nebyla zlstavitelem platné vydédéna podle § 469a
Obc¢Z. Fakticky muze byt dédicem fyzickd osoba, pravnickd osoba i stat. Nezpiisobilym
dédicem je ten, ktery se dopustil imysiného trestného cinu proti zlstaviteli, jeho
manzelovi, détem nebo rodi€im a nebo zavrzenihodného jednéani proti projevu posledni
vule zlstavitele. Nezpiisobilost dédice nastava ex lege. Zustavitel vS§ak miize béhem svého
zivota dédici jeho ¢iny odpustit. Naopak vydeédit mize ziistavitel pouze svého potomka a to
z divodil stanovenych zakonem, listinou se stejnymi nalezitostmi jako mé zavet. Posledni,
¢tvrtou zakonnou podminkou je divod dédéni svédcici urcité osobe, tj. dédicky titul.
V obcanském zakoniku jsou obsazeny dva dédicke tituly a to dédéni ze zékona a dédéni
podle zavéti. Dale je tfeba uvést, ze pokud byl majetek zlstavitele v dobé smrti soucasti
SIM, musi se nejprve provést jeho vypotfadani a az nasledné mlize byt zbyvajici majetek
pfedmétem dédictvi.

Zménu vlastnického prava v disledku dédéni, jako sou€asny zanik jednoho a vznik
druhého pravniho vztahu pfimo ze zakona v disledku smrti zistavitele, 1ze pokladat za
piechod vlastnictvi k véci ze zlstavitele na dédice. V tomto sméru jiz neni rozhodujici, zda
dédickym titulem byla zavét' ¢i zakonnd dédicka posloupnost. Zasadni je, Ze vlastnictvi
nepieslo za zivota povinné osoby. Pokud jde o pozemky, zdkon nestanovi zadné zvlastni

podminky a vlastnické pravo k pozemkiim je na zdkladé¢ pravomocného usneseni o

128 K tomu srov. § 11 odst. 11 zdkona o pozemkovych upravach, ktery stanovi: ,.byl-li pozemek patfici
zustaviteli po jeho smrti v prubéhu dédického Fizeni predmétem pozemkovych uprav, nepatri do aktiv dedictvi
puvodni ziistaviteluv pozemek, ktery viastnil v dobé své smrti, ale pozemek evidovany v katastru nemovitosti
podle schvdleného navrhu pozemkovych uprav pro ziistavitele “.

129K tom srov. rozhodnuti Mé&stského soudu v Praze sp. zn. 24 Co 373/1997
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potvrzeni dédictvi a vypotadani dédict zapsano do katastru nemovitosti zdznamem dle § 7

odst. 1 ZaPrNe.

4.3.1. Dédéni podle zavéti

Zavét je, jako jeden z dédickych tituld, jednostrannym pravnim tkonem, kterym
zlstavitel Cini pofizeni o svém majetku pro piipad své smrti. Pfi zfizeni zavéti je nutno
dbat vSech nalezitosti, které zdkon vyzaduje pro platnost jakéhokoliv pravniho tkonu, a
vedle toho i naleZitosti zvlastnich vztahujicich se k projevu vile mortis causa'’. Je
potiebné, aby zistavitel mél zptisobilost k pravnim tkoniim, vyjimku tvofi osoby starsi 15
let, kterym umoznuje zdkon sepsat testament formou notarského zapisu. Zakon upravuje
rizné formy zavéti, a to zaveét vlastnoruéni (holografni), zavét sepsanou jinak nez vlastni
rukou pofizovatele (allografni) a jiz zmiovany notarsky zapis. VSem druhiim zavéti je
spolecny pozadavek pisemné formy a uvedeni dne, mésice a roku, kdy byla pofizena a
podepsana. Soucasnd pravni Uprava upifednostiiuje intestatni dédickou posloupnost a
uprava testamentarni dédické posloupnosti neumozinuje v kontinentalnich pravnich fadech
tradicni instituty jako uzavirani dédickych smluv manzely, moZnost uziti svéfeneckého
nahradnictvi, omezeni pravniho postaveni dédice podminkou, lhitou, ptikazem ¢i darovani
pro ptfipad smrti. V obCanském zakoniku rovnéz neni znam institut odkazu, tj. situace, kdy
osoba, jiz byla zistavitelem odkazana jednotliva véc pripadné nékolik véci, nebude
dédicem, ale bude mit pouze obligacni ndrok na vydani odkazu vii¢i dédiciim zustavitele.

Samotné dédéni ze zaveti ma prednostni postaveni pied dédénim ze zdkona a pokud
bude zavét obsahovat potfizeni pro veskery majetek a postihne vSechny neopominutelné
dédice, nemusi dédéni ze zdkona nastoupit viibec. Jednou z nutnych obsahovych nalezitosti
zavéti je dodrzeni omezené dispozice zavéti ve prospéch ochrany prav potomkl
zustavitele. Ti jsou neopominutelnymi dédici a zavét, ktera nenapliiuje ustanoveni § 479
ObcZ, je dle § 40a Ob¢Z v cCasti odpovidajici zdkonnému pozadavku relativné neplatna.
Nezletilym potomktim je dle § 479 ObcZ nutné odkazat z dédictvi aspon tolik, kolik ¢ini
jejich d&dicky podil ze zékona'', a zletilym potomkiim aspoii tolik, kolik &ini jedna

polovina jejich dédického podilu ze zdkona.

POSVESTKA, I, SPACIL, J., SKAROVA, M,, etal., c.d., s. 1440-1450

131 K tomu srov. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 1303/2000, ktery stanovi: ,, dédicky podil
tzv. neopomenutelnych dédicu ve smyslu § 479 ob¢. zdk. se vypocita z celého deédictvi, a nikoli jen z té casti
dedictvi, ktera se v konkrétnim pripade dedi ze zaveéti (o které zustavitel poridil zaver) “.
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4.3.2. Dédéni ze zakona

Dé&déni ze zadkona nastupuje tehdy, kdyz nebylo o majetku potizeno v zavéti a nebo
pokud byla sice zavét sepsana, ale poté doSlo kjeji neplatnosti, vydédéni, dédické
nezplsobilosti nebo odmitnuti dédického podilu, tedy k situaci, kdy nemohlo byt podle
zavéti pIné postupovano. Obcansky zakonik rozdéluje dédice do €tyF dédickych skupin.
Dokud nebude dédictvi cele realizovano budou nastupovat dédici z prvni az ¢tvrté skupiny.
Jestlize dédictvi nenabude ani jeden dédic, pfipadne majetek statu jako odumrt’. V tomto
pfipadé neni stat povazovan za dédice. V prvni dédické skupiné dédi podle § 473 odst. 1
Ob¢Z zlstavitelovy déti a manzel nebo partner, kazdy z nich stejnym dilem. Pokud
z ur€itého divodu nebudou déti dédit (dédicka nezpiisobilost, odmitnuti dé&dictvi aj.),
nabyvaji dédického podilu jejich potomci stejnym dilem. Druha dédicka skupina nastupuje,
nedédi-li zlstavitelovi potomci a dédictvi pak pifipadd manzelovi nebo partnerovi,
zlstavitelovym rodi¢lim a déle tém, kteti Zili se zistavitelem nejméné po dobu jednoho
roku pied jeho smrti ve spole¢né doméacnosti a kteti z tohoto diivodu pecovali o spole¢nou
domacnost nebo byli odkazani vyzivou na zustavitele, a to stejnym dilem, avSak manzel
nebo partner dédi vzdy nejméné polovinu dédictvi. Ve tteti dédické skupiné dédi stejnym
dilem ztistavitelovi sourozenci a ti, ktefi zili se ziistavitelem nejméné po dobu jednoho
roku pied jeho smrti ve spole¢né domacnosti a kteti z tohoto diivodu pecovali o spole¢nou
domacnost nebo byli odkazani na zastavitele vyzivou. Pokud nedédi sourozenci
zustavitele, pak nabyvaji dédicky podil jejich déti a to stejnym dilem. Ctvrta dédicka
skupina ptfedstavuje napad dédictvi prarodi¢iim zlstavitele a nedédi-li zadny z nich, dédi
stejnym dilem jejich d&ti'*>.

4.3.3. Dédéni dle navrhu ob&anského zdkoniku'"

Nova koncepce dédického prava oproti souasné pravni upraveé, ktera jako zékladni a
hlavni dédicky titul pfijimé zdkon, vychazi z tradicni piednosti a maximalni volnosti
zustavitelovy viile pti rozhodovani o jeho majetku pro pfipad smrti. Samotna uprava bude
velmi obsadhld a méla by poskytovat vykladova pravidla, ktera umozni zustaviteli
predvidat, jak bude jeho posledni viille vykladdna po jeho smrti a tim mu dovoli predejit

134

budoucim sportim o pozlstalost °". Mezi zékladnimi zasadami dédického préava bude

figurovat zasada zachovani hodnot pro budoucnost, zdsada piechodu majetku na

12 Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al,, c.d., s. 1433-1438

133 Dostupné online na http://obcanskyzakonik justice.cz/cz/dedicke-pravo/konkretni-zmeny.html

13 Navrh rozlisuje pojem poziistalosti a dédictvi. Pozistalosti se mini jméni zistavitele v okamziku smrti,
naopak dédictvi predstavuje ¢ast tohoto jméni, které piipadne konkrétnimu dédici.
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jednotlivce, dale zasada rovnosti, univerzalni sukcese, princip ingerence vetfejné moci pii
nabyti dédictvi aj. Navrhem obCanského zédkoniku se prosazuje ndvrat nékterych tradi¢nich
institut dédického prava, jakym je odkaz nebo dédicka smlouva.

Soucasny ob¢ansky zakonik rozeznava pouze dva dédické tituly, které mohou povolavat
dédice k dédictvi, a to zdkon a zavét. Do budoucna bude mozné povolat dédice na zakladé
dalSiho dédického titulu, dédické smlouvy. Ta je koncipovana tak, Ze by se méla stat
nejsiln€jSim dédickym titulem. Osnova také posiluje postaveni zavéti, nebot’ dédéni na
zaklad¢ zékona pojima jako dédicky titul subsididrni. Navrh zdkona zachovava stavajici
formy zavéti, ale zavadi i moznost poridit zavét’ s ulevami. Tato ,,privilegovana® zavét je
urcena pro osoby, které se nachazeji v situaci, kdy jsou v ohrozeni zivota a nemohou
vyuzit tradicni formy testamentu. Zistavitel bude nové moci vyuzit dovétek (kodicil) pro
ptipadné doplnéni posledni vile. Dovétek bude moci existovat vedle zavéti, ale 1
samostatné (bez potizeni zaveti) a bude s nim zachdzeno jako se zavéti (zdaver sui generis).
Od zavéti se bude odliSovat tim, Ze nebude povolavat dédice k dédictvi, ale bude obsahovat
Jina opatfeni pro piipad smrti. Navrhem by méla byt odstranéna spornd mista soucasné
upravy. Zejména se jedna o problematiku datovani zavéti, kdy pii nedodrzeni striktni
zakonné formy dochazi k absolutni neplatnosti posledni viile. Dédéni ze zdkona je v nasi
spolecnosti nejCastéji uzivanym dédickym titulem, navrh reaguje hlavné na uzky okruh
dédicti a rozsifuje jej. Nove bude upraveno Sest dédickych tiid, kterymi se do okruhu
zakonnych dédict zatradi také praprarodiCe Ci sestienice a bratranci. Dédicka smlouva
tradicné piedstavuje smlouvu uzavienou osobn¢ mezi zZivymi osobami, a to formou vefejné
listiny. Touto vefejnou listinou zlstavitel povoldva jinou osobu za dédice nebo
odkazovnika a druha strana to pfijima. Dédickou smlouvou muize byt pofizeno o %
majetku zlstavitele a o zbyvajici ¢tvrtiné miize byt pofizeno v zavéti nebo se uplatni
intestatni posloupnost. Smlouva dava dédictim vétsi jistotu, Ze se skutecné stanou vlastniky
zustavitelova majetku a na druhou stranu stdle umoziuje zistaviteli se smlouvou 1
majetkem za svého zivota nakladat (nemuze jej pouze darovat nebo odkézat jiné osobg).
Také je mozné uzaviit dédickou smlouvu mezi manzely, kterou se navzajem povolavaji za
dédice. Rozvodem manzelstvi nebudou zruSena prava a povinnosti vyplyvajici z dédické
smlouvy, pokud si strany nesjednaly néco jin¢ho.

Pokud se jedna o ochranu neopominutelnych dédict, ndvrh upravuje prdvo na povinny
dil jako pravo neopominutelného dédice na vyplatu finan¢ni ¢astky, ktera odpovida casti
jeho zakonného dédického podilu. Jelikoz se snizuje rozsah prava nepominutelnych dédict

na 3/4 zakonného dédického podilu v ptipadé nezletilého potomka a v ptipad¢ zletilého
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potomka pak na 1/3 zakonného dédického podilu, posiluje se testovaci svoboda zistavitele.
Pokud pofizovatel zavéti opomene nebo nedodrzi zdkonnou vysi dédického podilu,
nedojde jiz k neplatnosti této Casti zaveti, ale zkraceny dédic ziskd pravo na vyplatu
povinného podilu.

Dalsi novinkou, jejiz neexistence v soucasné upravé je kritizovana, ma byt moznost
urceni nahradniho dédice. Navrh umozni jak obecné, tak svéfenecké ndhradnictvi.
Obecnym ndhradnictvim se rozumi situace, kdy je urCen a povoldn ndhradni dédic
v ptipadé, ze se ptivodni dédic napadu nedozije nebo z jiného ditvodu dédictvi nenabude.
Naopak svéfenecké nahradnictvi pfedstavuje piikaz zlstavitele, kterym zavazuje dédice,
aby nabyty majetek po své smrti nebo 1 v jiném piipad¢ pievedl na zlstavitelem uréené¢ho
sveéfenského ndstupce. Tedy dédic je pouze doCasnym vlastnikem, ktery je omezen
v dispozici s timto majetkem'*”. Osnova navrhuje také obnoveni institutu odkazu (legdtu),
kterym odkazovnik (legatdr) ziskdva na dédici pravo na vydani zlstavitelem odkazané
véci nebo souboru véci. Na druhé strané neni odkazovnik dédicem a neni tedy povinen
k uhradé zlstavitelovych dluhli. Aby nebyl dédic a jim nabyti dédicky podil ptili§ zatiZzen
odkazy, bude v § 1457 ndvrhu zakotveno pravidlo, které ponechd 1/4 z hodnoty dédictvi
bez takového zatiZzeni. Pokud ziistavitel pfekroci tuto hranici, ma dédic pravo na pomérné
snizeni hodnoty odkazu. Z uvedeného je ziejmé, ze institut odkazu je velmi vhodny pro
situace, kdy ztstavitel bude chtit po své smrti nékoho obdarovat.

Jedna-li se o pfechod zustavitelovych dluhii, budou piechidzet na dédice v plném
rozsahu z divodu posileni zlstavitelovych véfiteld. Vyluény majetek dédice bude
ochranén moZnosti ucinit soupis pozistalosti a tim se povinnost thrady dluhti uplatni jen
do vyse dédénim nabytého majetku.

Hodnoceni navrhované upravy dédického prava by mélo byt v zasad¢ kladné, nebot’ by
méla pfinést vétsi variabilitu a jistotu pifi pofizovani pro ptipad smrti. Zakotveni a posileni
novych moznosti zlstavitele pti pofizovani ohledné jeho majetku, odstranéni vykladovych
potizi u nékterych pojmil a institutti a celkové navrat k tradicim dédického prava, které
nalézadme ve vétSin€ evropskych pravnich tada, predstavuje spravnou cestu pii rekodifikaci
soukromého a tedy i dédického prava zajiStujiciho majetkové hodnoty pro budouci

generace. Kritiku névrhu spocivajici v odsouzeni jeho pfiliSné kasuistiCnosti 1ze

135 PR .y " . g . Y o v
Nalozi-li pfitom dédic s véci, ktera podléha evidenci ve vefejnych seznamech, zpisobem maficim nebo

omezujicim prava svéfenského nastupce bez jeho souhlasu (tedy napf. véc pievede na jinou osobu), nema
toto jednani viuci svéfenskému nastupci pravni ucinky. Z toho vyplyva, ze i svéfenecké nahradnictvi bude
urcitym zpisobem zaneseno do vefejného seznamu pii zapisu piechodu pozemku nebo jiné véci zapisujici se
do vetejnych seznamu.
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ptedpokladat. Na druhou stranu navrh obsahuje nové nebo nové obnovené instituty, které
jsou natolik vzdalené ¢eskému pravu, Ze jejich podrobnd Uiprava znamena jedinou moznost,
jak zajistit jejich nalezité pochopeni a uzivani. Pfesto az praxe ukaze, zda budou tyto

i , . v - ;e . vro o 1
navrhem zakotvené novinky vefejnosti ptijaty a v praxi pouzivany'*°.

4.4. Nabyvani vlastnického prava vydrZenim

4.4.1. Obecné k pojmu vydrZeni a jeho vyvoji

Uprava institutu vydrzeni doznala znaénych zmén. Naptiklad Obecny zakonik obéansky
z roku 1811 upravoval vydrzeni fadné a mimotadné. Hlavnim rozdilem mezi nimi bylo, Ze
pro tadné vydrzeni se vyzadovala fadnd, pravé a poctiva drzba (tj. opirajici se o fadny
nabyvaci titul). Naproti tomu mimotadné vydrzeni vyzadovalo pouze drzbu poctivou.
Lhata pro vydrzeni fadné byla tiicetileta u nemovitosti a ttileta u movitosti a pro vydrzeni
mimotadné doba tficeti nebo Ctyficeti let. ObCansky zédkonik z roku 1950 Upravu drzby a
vydrzeni oproti Obecnému zédkoniku obcanskému (ABGB) zjednodusil a zavedl institut
opravnéné drzby v podstaté ve stejné¢ podobé, jaka plati dnes. Pro vydrzeni nemovitosti
stanovil Obcansky zakonik z roku 1950 lhatu 10 let. Obcansky zakonik z roku 1964
ptvodné nabyvani vlastnictvi vydrzenim vitbec neupravoval. Tento neudrzitelny stav byl
napraven novelou obcanského zakoniku zdkonem €. 131/1982 Sb., ktera vSak obnovila
institut vydrzeni ve velmi omezeném rozsahu. Vydrzeni vlastnického prava k véci bylo
umoznéno pouze ob&aniim CSSR, ba vydrzeni pozemku nebylo umoznéno viibec. Slo-li o
pozemek nebo jeho Cast, ktery mél obCan v drzbé nepietrzité¢ po dobu deseti let a k némuz
by jinak mohlo byt zfizeno pravo osobniho uzivani, nabyval pozemek do vlastnictvi stat.
Obcan pouze nabyl pravo na uzavieni dohody o osobnim uzivani pozemku. Byla-li vyméra
pozemku vEétsi nez nejvyssi pripustna vymeéra podle § 200 ObcZ, mél obCan pravo vybrat si
jen jednu z ¢asti pozemku, k niz se pak jako k samostatnému pozemku vzniklo pravo
osobniho uzivani. Novela obfanského zdkoniku provedend zdkonem ¢. 509/1991 Sb.
zrusila veskera tato omezeni'’.

Dnes vydrzeni vlastnického prava ptedstavuje jeho nabyti v dasledku kvalifikované

v v o] r v r /v v s r
driby véci'*®, ktera trvala alespoii po zdkonem stanovenou dobu. Uelem vydrZeni je uvést

13¢ Blize v Ditvodové zpravé k vladnimu navrhu ob&anského zékoniku. Dostupné online na
http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html

7 Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al,, c.d., s. 773

3% Driba predpoklada drzebni vili (animus possidendi) a faktické ovladani véci (corpus possessionis). To
obcansky zakonik v § 129 Ob¢Z vyjadiuje slovy: ,drzitelem je ten, kdo s véci naklada jako s vlastni nebo
kdo vykonava pravo pro sebe®. Stejné tak se vyslovuje Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo
728/2000, kdyz stanovi, ze ,pro vznik drzby je nezbytné naplnéni dvou predpokladi: vile s véci nakladat
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do souladu dlouhodoby fakticky stav se stavem pravnim. Vydrzeni tak umozZiuje nabyti
vlastnictvi drZitelem, ktery nad véci dlouhodobé panuje v dobré vife, Ze je jejim
vlastnikem'*’. Pro posouzeni, je-li drzitel v dobré vife & nikoli, je tfeba vzdy hodnotit
okolnosti objektivné, a nikoli pouze ze subjektivniho hlediska ucastnika, a je nutné brat v
uvahu, zda drzitel pfi bézné opatrnosti po celou vydrzeci dobu mél nebo mohl mit diivodné
pochybnosti o tom, zda mu v&c nebo pravo nalezi'*’. Dobrou viru Ize posuzovat pouze z
vnéjsich projevi vile drzitele. Proto dobra vira a tedy 1 oprdvnénd drZzba muizZe stat i na
objektivné omluvitelném omylu, kdy drzitel pii dodrzeni bézné miry opatrnosti usuzuje, ze
je vlastnikem véci, 1 kdyz tomu tak ve skuteCnosti neni a on jedna ve skutkovém nebo

_ 141
pravnim omylu

. Ztoho vyplyva, ze dobra vira zanika az v okamziku, kdy vznikla
pochybnost o tom, ze mu véc po pravu patii. I zde mizeme nalézt rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR ze dne 7.5.2002, spis. zn. 22 Cdo 1843/2000 vyjadiujici se ke ztraté dobré viry
takto: ,,pri hodnoceni dobré viry je vidy treba brat v uvahu, zda drZitel pri bézné
(normalni) opatrnosti , kterou lze s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu po
kazdém pozZadovat, nemél , resp. nemohl mit, po celou vydrzeci dobu diivodné pochybnost i
o tom, Ze mu véc nebo pravo patri. Dobra vira zanika v okamziku, kdy se drZitel seznamil
se skutecnostmi, které objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, Ze mu véc po pravu

«

patii anebo Ze je subjektem prava, jehoz obsah vykonava. ‘

4.4.2. Nabyti pozemku vydrZenim
Nabyti vlastnického prava k pozemkiim vydrZzenim se povaZzuje za jeden z originalnich
zpusobu nabyvani vlastnictvi. K nabyti pozemku dochédzi splnénim zékonnych

pfedpokladi, a vznik vlastnického prava neni vazdn na rozhodnuti soudu nebo

jako s viastni (drzebni vile) a faktické oviadani veci. Fakticky véc ovlada ten, kdo podle obecnych nazorii a
zkuSenosti vykonava tzv. pravni panstvi nad véci. Drzitelem je i ten, kdo vykonava drzbu prostrednictvim jiné
osoby. Drzby veéci se lze uchopit téz jeji tradici. Drzitel se nemusi chopit drzby veci sam, ale miize jit o jeji
nabyti zastupcem, neni ani nutné fyzicke prevzeti veci drzitelem. Drzba tak miize prejit prohlasenim o tom, ze
osoba, ktera prevadi véc, kterou jako vlastnik drzi, ji bude nadale drzet pro nabyvatele jako jeho detentor z
jiného pravniho ditvodu. V tomto pripade nedojde ke zméné ve fyzickem oviadani véci, jeji drzba vsak prejde
na nabyvatele. Uziva-li nékdo pozemek jako drzitel, nemiize jeho drzbu vyloucit pouha okolnost, Ze jina
osoba je v dobré vire, Ze drzitelem je ona sama a Ze uzivatel je jeho detentorem*.

139 SPACIL, J.: Ochrana vlastnictvi a drzby v ob¢anském zakoniku, Praha, C.H.Beck, 2005, s. 238

19 viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 9. 11.2000 spis. zn. 22 Cdo 1253/99.

! Judikatura asto fesila a fesi pripady omylu drzitele a jeho omluvitelnosti. Pro piiklad Nejvyssi soud CR
se v rozhodnuti ze dne 22.10.2002, sp. zn. 22 Cdo 929/2001 vyjadiuje k problematice pravniho omylu, kdyz
uvadi: ,, pravni omyl nemusi vyloucit opravnénou drzbu, pokud drzitel je ,,se zretelem ke vsem okolnostem v
dobré vire " Ze mu vykonavané pravo nalezi. Jinak receno, jde o pripad, kdy se drzitel omylu nemusel vyhnout
ani pri vynaloZeni obvykle opatrnosti, kterou Ize s ohledem na okolnosti pripadu po kazdém pozadovat . Miize
Jit o pripad nejasného zneni zdakona. Za neopravnéného drzitele nelze povazovat toho, kdo se drzby uchopi na
zaklade jednoho z moznych vykladii zakona, bylo-li k tomuto vykladu mozno dojit pri zachovani obvyklé
opatrnosti . “
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katastralniho ufadu o jeho zapisu do katastru nemovitosti. Soud k vydrZeni ptihliZi 1 bez
navrhu a provede zdznam do katastru nemovitosti podle § 7 odst. 1 ZaPrNe. Pokud v
ptipadé spornosti naplnéni podminek vydrzeni dochédzi k soudnimu sporu, pak vydané
rozhodnuti ma pouze deklaratorni povahu. Vydrzenim lze nabyvat vlastnictvi jak k
movitym, tak k nemovitym vécem, u kterych se jiz nerozliSuje, zda se jedna o stavby nebo
pozemky. U pozemki jsou pak také zcela nerozhodné jejich ucelové urceni nebo jejich
vyméry. Rovn&Z podminky vydrZeni jsou stanoveny stejné pro viechny druhy véci'*. Pati
sem opravnéna drzba podle § 130 ObcZ, uplynuti stanovené¢ho ¢asu podle § 134 odst. 1
Obc¢Z, po ktery ma mit opravnény drzitel véc v nepretrzité drzbé, a dale zptsobily predmét
vydrZeni ve smyslu § 134 odst. 2 Ob&Z'®.

Opravnénou drzbou'* se jak jiz bylo vyse zminéno a jak je také stanoveno v § 130
Obc¢Z rozumi stav, kdy drzitel je se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vife o tom, Ze
mu véc nebo pravo patii (tj. opravnéna drzba je v podstaté¢ drzba tadna a poctiva).
V ptipadé¢ nemovitosti na dobrou viru odkazuje § 11 ZaPrNe, zn&jici takto: ,ten, kdo
vychazi ze zapisu v katastru u€inéného po 1. lednu 1993, je v dobré vite, Ze stav katastru
odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védét, Ze stav zapist v katastru neodpovida
skuteCnosti®. Zapisy provedené do katastru po 1. 1. 1993 zakladaji aZ na drobné vyjimky
dobrou viru drzitele. Vznikne-li pochybnost, zda drzba je opravnéna ¢i neopravnéna, plati
vyvratitelnd pravni domnénka o opravnénosti drzby. Okolnostmi, které osvédcuji dobrou
viru drzitele, zpravidla budou okolnosti tykajici se pravniho diivodu nabyti prava, tedy tzv.
titulu uchopeni se drzby. Drzitel musi byt v dobré vife, Ze je tu takovy pravni titul, ktery
podle platného prava méa za nasledek prevod vlastnictvi'®>. Objektivng jde zejména o
existence smlouvy, kterd je pro urcitou vadu neplatna. Pomérné Castou situaci, ktera se v
praxi vyskytuje, je otdzka zda se jedna o omluvitelny pravni omyl a tedy opravnénou
drzbu, jestlize doSlo k uzavieni smlouvy tykajici se pfevodu nemovitosti ustni formou.
Odpovéd’ Ize nalézt v rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. tnora 1999, sp. zn. 2
Cdon 568/96, ve kterém se pravi, ze ,dobrd vira drZitele se musi vztahovat ke vsem
pravnim skutecnostem, které maji za nasledek nabyti véci nebo prava, které je predmeétem
drzby, tedy i existenci pisemné smlouvy o prevodu nemovitosti. Pokud se nékdo uchopi
drzby nemovitosti na zakladé ustni smlouvy o jejim prevodu, nemiize byt vzhledem ke vsem

okolnostem v dobré vire, Ze je viastnikem véci, a to ani v pripadé, Ze je presvédcen, Ze

12 Jedinym rozdilem je odli$nost vydrzeci doby u movitych a nemovitych véci.

"3 LISKA, P, c.d., s. 83

1% PETR, B.: VydrZeni v &eském pravu, 2.vydani, Praha: C.H.Beck, 2006, s. 73-80

145 SPACIL, J.: Ochrana vlastnictvi a drzby v ob¢anském zakoniku, Praha, C.H.Beck, 2005, str.229
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takova smlouva k nabyti viastnictvi k nemovitosti postacuje. Drzba nemovitosti, ktera se o
takovou smlouvu opird, nemiize vést k vydrzeni“'*® Z tohoto miZzeme dovodit, Ze se
nebude jednat o drzbu opravnénou. Obdobny piipad, zde se vSak jednd o smlouvu
pisemnou, ale jednou ze stran nepodepsanou, mizeme vidét v rozsudku Nejvyssiho soudu
CR ze dne 27.10.1998, sp. zn. 2 Cdon 1925/97, ve kterém soud judikuje: , pokud se drzitel
uchopil drzby nemovitosti na zakladé smlouvy o jejim prevodu, kterou prevodce nebo
nabyvatel nepodepsal, nemiize byt vzhledem ke vSem okolnostem v dobré vire, Ze je
viastnikem véci. Drzba, které se nabyvatel na zdkladé takové smlouvy ujme, neni
opravnéna a nemuze vest k vydrZeni véci, a to ani v pripade, Ze drZitel je presvédcen, Ze

V7o

vec mu patri.* Omluvitelnost pravniho omylu a tudiz 1 zachovani opravnénosti drzby se
nemuze vztahovat na piipady, kdy nebudou dodrzeny zékladni nalezitosti smlouvy o
pfevodu nemovitosti.

Mnohem castéjsi situaci je, ze drzitel jedna ve skutkovém omylu. I zde vyvstava
otdzka, zda se jedna o drzbu opravnénou. NejCastéjSim pripadem je drzba ¢asti sousedniho
pozemku, kdy soucasné¢ s nabytim a uzivanim tohoto pozemku za¢ne nabyvatel uzivat 1
¢ast pozemku sousedniho (uziva pozemek v tzv. zvykovych hranicich). Presto, ze pravni
titul chybi, Ize mit za to, Ze drzitel je v dobré vife, Ze tento titul vlastni (jedna se o putativni
titul). Toto potvrzuje i1 rozsudek NejvySsiho soudu ze dne 9.3.2000, sp. zn. 22 Cdo
1848/98, ve které se tika, ze ,pokud se nabyvatel nemovitosti chopi drzby casti parcely,
kterou nekoupil, miize byt se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vire, Ze je viastnikem i
této casti. Jednim z hledisek pro posouzeni omluvitelnosti omylu drzZitele je v takovém
pripadé i pomer plochy koupeného a skutecné drzeného pozemku.“ Pochybnost by mohla
vzniknout, pokud bude vlastnik uzivat dil sousedniho pozemku, ktery je ve zjevném
nepoméru k ploSe vlastnéného pozemku. V praxi také dochazi k zdméné dvou sousednich
parcel, jedna se o skutkovy omyl v ptedmétu samotném.

Dal3i podminkou vydrZeni je uplynuti stanoveného ¢asu'*’. Ustanoveni § 134 odst. 1
Obc¢Z stanovi vydrzeci dobu takto: ,,oprdvnény drzitel se stava vlastnikem véci, ma-li ji
nepfretrzit¢ v drzbé po dobu tii let, jde-li o movitost, a po dobu deseti let, jde-li o
nemovitost®. Pokud drzitel ztrati dobrou viru, stava se drzitelem neopravnénym. V ptipade¢,
ze ji znovu nabude, za¢ne vydrZeci doba plynou znovu od pocatku. Pro pocatek a béh

vydrZeci doby se podle ustanoveni § 134 odst. 4 ObEZ piimétené pouZziji ustanoveni o

béhu promlceci doby. Na plynuti vydrZzeci doby nema vliv, zda vydrzitel ¢i jeho

1 Také viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 61/2001
“7PETR, B., c.d., s. 65-66
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predchtidce vykonaval drzbu pfimo osobné, nebo prostifednictvim osoby, ktera vykonavala
obsah drzby za ném, tj. detentora. Do vydrzeci doby si miize drzitel zapocitat dobu, po
kterou mél jeho pravni pedchiidce véc v opravnéné drzbé, a to dle § 134 odst. 3 Ob&Z'*.
Problematické muze byt zapocitani doby opravnéné drzby v obdobi do 1. 1. 1992, tj. pied
velkou novelizaci obfanského zakoniku zakonem €. 509/1991 Sb. Jak bylo vySe popsano,
pied touto novelou obCanského zakoniku bylo vydrZeni jako pravni institut omezeno jak
v ptedmétu, tak subjektech vydrzeni. Sporné tak mize byt, zda lze viibec do vydrzeci doby
zapocCist Casové obdobi, ve kterém nebylo prakticky vydrzeni mozné (napf. vydrZeni
pravnické osoby) a zda se vtomto piipadé¢ nebude jednat o pravou retroaktivitu. Timto
problémem se zabyval Ustavni soud CR vnalezu ze dne 23. 8. 2000, sp. zn. II. US
196/2000, a ktery tika: ,,nova pravni uprava (zdk. ¢. 509/1991 Sb. ) drzbu uskuteciiovanou
do 31. 12. 1991 nekvalifikuje odlisné, pouze ji zapocitava do délky nezbytné vydrzeci doby.
Pritom vSak ucinky souhrnné pravni skutecnosti mohly nastat nejdrive 1. 1. 1992. V obecné
roviné lze povazovat za nejvhodnéjsi takovou pravni konstrukci, ktera by posunula konec
prislusné lhuty az na uplynuti stanovené doby po ucinnosti nového zakona (srov. zminénou
vydrzeci lhiutu v zak. ¢. 131/1982 Sb.). Jestlize tak zdkonodarce neucinil, nelze z toho
vyvozovat, ze cela lhuta musi uplynout az po jeho ucinnosti (v posuzovaném pripadé to
plati jak pro vydrieni véci ve statnim viastnictvi, tak pro vydrieni pravnickou osobou) “'?.
Z néalezu miazeme dovodit, ze do vydrzeci doby Ize zapocitat dobu pred 1.1.1992, protoze
sdm zékon nestanovil, Ze nelze ptihlizet k dobé, kdy byla osoba opravnénym drZitelem
véci. Prikladem miizeme uvést opravnénou drzbu pozemkl v socialistickém vlastnictvi,
ktera pfed 1.1.1992 nemohla vyustit v nabyti vlastnick€ého prava vydrZzenim. Ale jakmile
uvedené omezeni odpadlo, uplatnily se pravni disledky opravnéné drzby, které zakon az
doposud vylu¢oval a doba opravnéné drzby mohla byt piipo¢itana’.

Subjektem vydrZeni miiZe byt fyzicka osoba, pravnicka osoba'”' a stat, a to za stejnych
podminek a pi1 splnéni stejnych piedpokladi. Tedy kazda osoba, kterd miize byt subjektem

vlastnického préva.

148 Naopak si nelze zapocist dobu opravnéné drzby vzdalenéjsiho predchudce, pokud nebyl blizsi (predchozi)

drzitel drzitelem opravnénym , k tomu srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 11.4.2001, spis. zn. 22
Cdo 1110/2000: ,,opravneny drzitel si miize pro ucely vydrzeni zapocist vydrzeci dobu toho predchiidce, od
kterého nabyl drzbu; pokud jeho bezprostiedni predchiidce nebyl drZitelem opravnénym, dobu oprdavnené
drzby vzdalenéjsiho predchidce si zapocist nemiize.

149 Také viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1193/98 : ,vlastnické prdvo k pozemku
vydrzenim nabude osoba, kterd kdykoliv po [. lednu 1992 (vcetne) splni podminky stanovené § 134 ObcZ ; ze
znéni zakona nelze dovodit, Zze by nebylo mozno takto prihlizet k dobé, po kterou mél opravneny drzitel
pozemek v drzbé pred l. lednem 1992.

%0 Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al,, c.d., 5. 776

13! Moznost vydrzeni pravnickou osobou pfisla az po novele obéanského zakoniku zdkonem ¢&. 509/1991 Sb.
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Neopominutelnou podminkou nabyti pozemku vydrzenim je zpusobily predmét. Jak
bylo jiz napsdno, vydrzet lze véc movitou i nemovitou, pokud je zplsobila byt pfedmétem
vlastnického prava. Naopak neni mozné vydrzet véc, kterd miize byt pouze ve vlastnictvi
statu nebo zdkonem uréenych osob'>. Soudy &asto feSenym problémem je otazka, zda
predmétem vydrzeni miize byt pozemek, ktery je pouhou ¢asti parcely. Otazkou bude, zda
je vibec mozné vydrzet cast parcely. Zrozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne
30.3.1993, sp.zn. 3 Cdo 53/1992, mizZeme usoudit, Ze pfedmétem vydrzeni vlastnického
prava mize byt zasadné véc celd, nikoliv jeji pouhd &ast'>’. Pro daldi posouzeni bude
zasadni také rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 837/1998,
ktery stanovi: ,pravnimu ndazoru odvolaciho soudu, podle kterého neni mozno vydrzet jen
»cast pozemku« (je patrné, zZe se tim mini cast pozemku, geometricky a polohové urceného,
zobrazeného v katastru nemovitosti a oznaceného katastralnim cislem, nazyvaného
pravnimi predpisy »parcela«), nelze prisvédcit. Predmétem pravnich vztahu jsou téz veci
nemovité; takovymi vécmi jsou i pozemky.(...) Cast parcely, kterd byla v drzbé jiné osoby
nez vlastnika této parcely, se tudiz stavala pozemkem a pozemek jako nemovitou véc bylo
mozno vydrzet. (Lze poznamenat, ze s ohledem na podobnou upravu v § 27 pism. a) zdkona
¢ 344/1992 Sb , o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastrdlni zdkon), plati
o vydrzeni casti parcely stejna zdsada iv platném pravu; to ovSem nic neméni na
skutecnosti, Ze prevadet lze jen pozemky geometricky a polohové urcené, zobrazené
v katastru nemovitosti a oznacené katastralnim cislem) Vydrzeni Casti parcely je tedy
mozné, pokud tato ¢ast bude splitovat pojmové znaky pozemku. Obdobny pravni nazor

vyslovil Nejvyssi soud i v rozsudku ze dne 27. 3. 1997, sp. zn. 3 Cdon 279/1996.

4.4.3. VydrZeni a restituce'™*

Restitu¢ni predpisy byly vydavany pro napravu majetkovych kiivd. Na druhou stranu
velmi vyznamné zasdhly do u¢inkl vydrzeni. Tak mohla nastat situace, kdy 1 pfi naplnéni
vSech podminek nabyti vlastnického prava vydrzenim, dochézelo na zéklad¢ restitu¢nich
predpisit k vydani véci pivodnimu vlastniku bez ohledu na narok opravnéného drzitele.
Restitucni pfedpisy principialné prosazuji zdsadu negace béZnych instituti obcanského
prava, jako je vydrzeni, ve prospéch vlastnického prava ptivodniho vlastnika pozemku za

podminky, Ze splnil zakonem stanovené predpoklady pro restituci.

12 Viz §134 odst. 2 Ob&Z

' K tomu srov. BICOVSKY, J., FIALA, J., HOLUB, M.: Ob&ansky zakonik, Poznamkové vydani s
judikaturou, Linde Praha a. s., 2000,

1% Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M, et al., c.d., s.
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Pti stietu naroku podle restitucnich predpisi a ndroku opravnéného drzitele, ktery splnil
podminky pro vydrZzeni véci, se bude zasadné¢ vychazet z uptfednostnéni restituce.
Rozhodujici také muze byt, zda restituCni piedpis umoziiuje vydat opravnéné osobé
konkrétni véc ¢i toliko poskytnout finan¢ni ndhradu. V obecné roving€ restituce plsobi
zasadné ex nunc, k obnové€ vlastnictvi pivodniho vlastnika dochdzi na zéklad€ pravni moci
ptislugného rozhodnuti o vydani véci. Podle judikatury Ustavniho soudu CR restituent
nema pii uplatiiovani restitu¢niho naroku ochranu vlastnika a nemiize se dovolavat ¢l. 11
Listiny. Ustavni soud CR v nalezu ze dne 10. 9. 1996, sp. zn. I. US 107/96, mimo jiné
uvadi: ,.Clankem 11 Listiny zdakladnich prav a svobod je chranéno viastnické pravo jako
takové, viastnickeé pravo jiz konstituované a tedy jiz existujici a nikoli pouze tvrzeny narok
na né. Pouhy spor o viastnictvi, jimz ma byt viastnické prdavo teprve konstituovano, tedy
ustavné chraneén neni a ani byt nemiize. ““ OdliSnym piipadem je stav, kdy doslo ke zruSeni
rozsudku a vyroku o propadnuti majetku podle zdkona ¢. 119/1990 Sb., o soudni
rehabilitaci. Zde dojde k obnoveni pravniho postaveni pivodniho vlastnika ex tunc, pokud
opravnény splni podminky restitucniho ptredpisu k vydani véci, a zarovenn bude popien
narok opravnéného drzitele véci. Lze shrnout, Ze soudné rehabilitovany oban nema
automaticky narok na vydani véci podle § 126 Ob¢Z. Ale rehabilitovany vlastnik jiz bude
pti uplatnéni svého naroku Gstavné chranén.

4.4.4. VydrZeni v navrhu ob¢anského zakoniku'>

Navrhovana uprava bude oproti soucasné¢ podrobnéjsi a bude reagovat na nové
upraveny institut drzby. K nabyti vlastnického prava vydrzenim bude podle ustanoveni §
1024 navrhu potteba opravnéna a poctivda drzba po urcenou dobu. Jak bylo popsano
v oddile o vlastnickém pravu bude v navrhu za opravnéného drzitele povaZovan ten, ktery
bude mit pravni diivod k drzbé, a nebo se uyme drzby svou moci, aniz bude rusit cizi drzbu
nebo pravo. Takovou osobou bude primarné vlastnik, u kterého vSak je vydrZeni logicky
vylouc¢eno. Za poctivého drzitele pak navrh povazuje toho, kdo je v dobré vife, ze je
vlastnikem véci. V nékterych situacich nebude vydrZzeni umoznéno, jedna se zejména o
vydrzeni vlastnického prava k véci, kterou nelze pievést nebo vydrzeni jeji povaha
vylucuje. Vlastnické pravo nebude moci vydrzet véfitel, kterému bude véc zastavena nebo

ktery véc zadrzi. Véc nevydrzi ani ten, komu bude svéfena pouze k uzivani.

133 K tomu srov. Divodova zprava vladniho navrhu ob&anského zakoniku, Dostupna online na adrese
http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html
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Navrh bude také rozeznavat a umoziiovat vydrzeni fadné a mimofadné. Radné vydrzeni
podminuje poctiva a opravnéna drzba po dobu 3 let u movitych véci a 10 let u nemovitosti.
Mimotadné vydrzeni piedstavuje prosttedek nabyti vlastnického prava pro osobu, ktera
neni s to jmenovat svého ptedchiidce, nebo ktera nabyla véc pfimo od neopravnéného
drzitele. Mimotadné vydrZeni bude vyZadovat dvojndsobné vydrzeci doby, tedy 6 nebo 20

let. Pokud drzitel nebude po dobu jednoho roku drzbu vykonavat, dojde k jejimu pteruseni.

4.5. Nabyvani pozemki rozhodnutim statniho organu

K nabyti (pfechodu) vlastnického prava mize podle § 132 odst. 1 ObEZ dojit 1 na
zéklad€ rozhodnuti statniho orgénu, zejména soudu nebo spravniho organu. Bude se jednat
o rozhodnuti konstitutivni povahy, na jejichz zaklad¢ dojde ke vzniku vlastnického préva

’ ’ . ’ ’ o1
k pozemku dnem pravni moci rozhodnuti nebo dnem v rozhodnuti uvedeném'*®.

4.5.1. Rozhodnuti spravniho organu

Prvnim ptikladem statniho organu, ktery rozhoduje o nabyvani vlastnického prava
k pozemkim, je pozemkovy urad. Pozemkovy ufad rozhoduje zejména v ptipadech
pozemkovych uprav'”’. Pozemkovou Gpravou se podle § 19 zdkona o pudé rozumi
LZmeny v usporadani pozemkii v urcitéem uzemi provedené za ucelem vytvoreni piidné
ucelenych hospodarskych jednotek podle potreb jednotlivych viastnikii pudy a s jejich
souhlasem a podle celospolecenskych pozZadavkii na tvorbu krajiny, Zivotniho prostredi
a na investicni vystavbu‘‘. To ptredstavuje ¢innost, kterou se ve vefejném zadjmu prostorove
a funkéné uspotfadavaji pozemky a zabezpeCuje se jimi jejich piistupnost a vyuZiti.
Pfedmétem pozemkovych uprav jsou veskeré pozemky v obvodu, kde se pozemkové
upravy provadéji, a to bez ohledu na existenci vlastnickych a uZzivacich vztaht nebo na
zpusobu jejich vyuZzivani. Nékteré pozemky je mozné zahrnout do fizeni pouze se
souhlasem jejich vlastnika. Patfi k nim pozemky zastavéné stavbou, ktera neni ve
vlastnictvi statu, pozemky v soucasné zastavéném a zastavitelném tzemi obce a pozemky
na nichz se nachéazeji hibitovy. Vlastnik pozemku dotéen¢ho pozemkovymi Gpravami je ze
zakona ucastnikem fizeni o jejich provadéni, ucastniky budou také pozemkovymi
upravami dotéené osoby. Pozemkovy ufad vramci fizeni o pozemkovych upravach
rozhoduje o vyméné nebo piechodu vlastnickych prav, o urceni hranic pozemki nebo

o zfizeni ¢i zruSeni vécného bfemene k dotCenym pozemkim a to na zdkladé¢ dohody

°Viz § 132 0dst. 20b6Z
IS7 PEKAREK, .M, PRUCHOVA 1, c.d, s. 235-247
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vlastniki pozemka. Pokud se z né¢jakého diavodu vlastnici nedohodnou, pozemkovy urad
rozhoduje za podminek stanovenych zakonem o pozemkovych upravach. Samo tizeni o
pozemkovych upravach je dvoutdzové, prvnim rozhodnutim se schvali navrh tUpravy a
druhym dochazi k jeho realizaci. Navrh'® pozemkovych Gprav pozemkovy ufad schvali
tehdy, jestlize s nim vyslovi souhlas alesponi 3/4 vlastnikii pozemk, které jsou pfedmétem
pozemkovych tprav. Proti tomuto rozhodnuti se 1ze odvolat z divodu posouzeni dodrzeni
podminek zdkona. V § 11 zédkona o pozemkovych upravach je stanoveno, ze po pravni
moci rozhodnuti o schvéleni pozemkovych Uprav nemuize vlastnik jednotlivé pozemky,
které jsou predmétem pozemkovych uprav, nebo jejich Casti zatizit nebo zcizit bez
souhlasu pozemkového tufadu. Toto ustanoveni znamena citelné omezeni vlastnického
prava, a to bez jakékoliv nahrady. Schvaleny navrh je zdvaznym podkladem pro realiza¢ni
rozhodnuti o vyméné nebo piechodu vlastnickych prav, uréeni tthrady, poptipadé o zfizeni
nebo zruSeni vécného biemene. Zapis prechodu vlastnického prava do katastru se provadi
zaznamem na zakladé¢ pravomocného realiza¢niho rozhodnuti pozemkového tufadu.
Katastralni ufad na zdklad€ rozhodnuti provede rovnéZz vymaz a zapis vécnych biemen.
Dalsi situaci, kdy dochazi k ingerenci pozemkového uUfadu, je postup pfi sjednavani

sy . .1 . r v It 1
dohody o vydani nemovitosti'> mezi opravnénym vlastnikem'®

a osobou povinnou
k vydani nemovitosti na zakladé zdkona o ptid¢, ktery v § 9 odst. 2 podmiriuje tuto dohodu
jejim schvéalenim pozemkovym ufadem. Nedojde-li k dohodé¢ do 60 dni, rozhodne o
vlastnictvi opravnéné osoby pozemkovy ufad. Toto ustanoveni predstavuje jednu
z moznych forem restituce v ptipadé, kdy doslo k pfechodu predmétnych nemovitosti na
stat nebo na jinou pravnickou osobu v diisledku vyroku o propadnuti majetku, propadnuti
véci nebo zabrdni véci v trestnim fizeni, pfipadné v trestnim fizeni spravnim podle
drivéjSich predpist, jestlize vyrok byl zruSen podle zvlastnich predpisi, déle v disledku

W

odnéti bez ndhrady postupem podle zdkona ¢. 142/1947 Sb., o revizi prvni pozemkové
reformy, nebo podle zdkona ¢. 46/1948 Sb., o nové pozemkové reformé, v disledku
smlouvy o darovani nemovitosti uzaviené darcem v tisni, ¢i soudniho rozhodnuti, kterym
byla prohlaSena za neplatnou smlouva o pfevodu majetku, kterou ob¢an pied odchodem do
ciziny prevedl véc na jiného, bylo-li diivodem neplatnosti opusténi republiky, kupni

smlouvy uzaviené vtisni za ndpadné nevyhodnych podminek, odmitnuti dédictvi

138 Nalezitosti navrhu pozemkovych tprav jsou obsazeny v ptiloze vyhlasky & 545/2002 Sb., ktera provadi

zékon o pozemkovych tGpravach.

'Y LISKA, P., c.d., s. 110-133

10 Opravnénou osobou je statni obéan CSFR, jehoz pida, budovy, stavby jako soudast zemé&d&lské usedlosti
presly na stat v dob¢ od 25.2.1948 do 1.1.1990 zpiisobem stanovenym v § 6 odst. 1 zakona o pude, dal§imi
opravnénymi osobami mohou byt pravni nastupci téchto opravnénych osob.
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v dédickém fizeni ucinéného v tisni, znarodnéni nebo zestatnéni vykonané¢ho v rozporu
s tehdy platnymi zakonnymi piedpisy nebo bez vyplaceni ndhrady, pfevzeti nemovitosti
bez pravniho diivodu nebo z divodu politické persekuce nebo postupu porusujiciho obecné

I ISR T ’ r 161
uznavana lidska prava a svobody'

. Pokud dojde k soub&éhu narokii opravnénych osob,
bude prednostné pravo na vydani nemovitosti nalezet té osob¢, ktera byla o pozemky
pfipravena jednostrannym aktem statu a pokud 1 tuto podminku bude spliiovat vice osob,
tak pravo ziska ta, kterd pozbyla vlastnictvi dfive, nedohodnou-li se jinak. Zékon o ptdé¢ je
postaven na myslence vydani odiatého pozemkového vlastnictvi opravnénym vlastnikiim.
Pokud vydani nebude mozné, nastoupi vécné plnéni ve formé jiného pozemku a pokud ani
to nebude piipadat vuavahu, poskytne se finanéni nahrada. Rozhodovani o vydani
nemovitosti, vécné nebo finanéni nahradé patii do ptisobnosti PF CR.

Dalsi moznosti, kdy dochdzi k zméné ve vlastnickych vztazich k pozemkim jsou
rozhodnuti o vyvlastnéni. P¥i vyvlastnéni'® dochazi k nejzavazngjsimu zasahu do
vlastnického préava subjektu a to trvalého charakteru. K vyvlastnéni je potieba
vefejnopravni akt, ktery vSak bude mit 1 soukromoprdvni ucinky. Vyvlastnéni je
povazovano za origindlni zpisob nabyti vlastnického prava, nebot’ vyvlastnitel své pravo
neodvozuje od vyvlastnéného, ale naopak od statu a ze zdkona. Pravni pfedpisy vymezuji
fadu zakonnych podminek, které musi byt k vyvlastnéni kumulativné splnény. Pokud by
nedoslo ke splnéni podminek, jednalo by se o neopravnény zésah do vlastnického prava,
proti némuZ by se vlastnik mohl branit. Listina ve svém clanku 11 odst. 4 obsahuje
moznost vyvlastnéni nebo omezeni vlastnického prava. Vyvlastnéni ¢i omezeni vlastnictvi
je mozné pouze ve veiejném zajmu, na zaklad¢ zakona a za nahradu. Obc¢ansky zakonik
v ustanoveni § 128 odst. 2 rozsifuje podminky uvedené v Listin€. Vyvlastnit véc je mozné
ve vefejném zajmu, nelze-li dosahnout ucelu jinak, pouze pro tento ucel, na zdklad¢ zdkona
a za nahradu. Zakonem, ktery stanovi zékladni pfedpoklady vyvlastnéni, tj. vefejny zajem
pievazujici nad zachovanim prav vyvlastiovaného a ucel stanoveny zvlastnim predpisem,
je zékon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé (dale jen ,,zakon o vyvlastnéni®). Naopak ucel vyvlastnéni je vzdy stanoven
zvlastnim pfedpisem, a to napf. stavebnim zakonem, hornim zdkonem, zdkonem ¢. 20/1987
Sb.,o statni pamatkové péci, zakonem ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich 1€¢ivych zdrojich,
zdrojich pfirodnich mineralnich vod, ptfirodnich lécebnych laznich a lazeiskych mistech a

o zméné n&kterych souvisejicich zakont (lazensky zakon), ZOPK, zdkonem ¢. 222/1999

11 Viz § 6 odst. 1 zakona o pade
12 PEKAREK, .M, PRUCHOVA 1, c.d, s. 132-136
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Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, zakonem ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich. V téchto ptedpisech lze nalézt ucely expropriace jako je realizace vetejné
prospésné stavby dopravni infrastruktury a technické infrastruktury, vefejné prospéSna
opatfeni jako sniZovani ohroZeni v uzemi ohroZeném povodnémi a jinymi pfirodnimi
katastrofami, dale zvySovéani reten¢nich schopnosti uzemi, zaloZeni prvkii izemniho
syst¢ému ekologické stability a ochranu archeologického dédictvi, stavby a opatieni
k zajiStovani obrany a bezpe€nosti statu ¢i asanaci izemi. Pravo k pozemku lze odejmout
nebo omezit téz k vytvofeni podminek pro nezbytny ptistup, fddné uzivani stavby nebo
ptijezd k pozemku nebo stavbé.

Obsah a rozsah vyvlastnéni musi byt pfiméteny ucelu vyvlastnéni, tedy nesmi byt podle
principu pfiméfenosti provedeno ve vétSim rozsahu neZ je nezbytné nebo vibec uZito,
pokud by stacilo omezeni vlastnického prava k pozemku. Vyvlastnény pozemek musi byt
pak uzivan jen k ucelu, pro ktery byl vyvlastnén. K poc¢atku uzivani je v zakoné€ stanovena
casova lhita ne delSi neZ 2 roky od pravni moci rozhodnuti nebo, pokud dojde k
prodlouzeni, 4 roky. Pokud v této lhité nebylo zapocato s realizaci ucelu, miize ptivodni
vlastnik zadat navraceni do plivodniho stavu. To plati i tehdy, bylo-li vyvlastnéné pravo uz
pfevedeno na jinou osobu. Pfed uplynutim stanovené lhity mize dojit ke zruSeni
vyvlastnéni z diivodu zruSeni izemniho rozhodnuti urcujici vyuziti pozemku pro dany ucel
nebo nezaplacenim nahrady ve stanovené lhité. Vyvlastnit 1ze jen tehdy, nelze-li Gcelu
vyvlastnéni dosdhnout dohodou. Dohoda, ktera je predkladana vlastnikovi musi spliovat
veSkeré naleZitosti stanovené zdkonem pro navrh smlouvy a vlastnik pozemku musi mit
alesponl 60 dni na jeji pfijeti. Vyvlastnitel musi dale ucinit vSe, aby byl vlastnikovi po dobu
nejméné 6 mésicti znam ucel, pro ktery by se mélo vyvlastiiovat. Tuto podminku mize byt
v praxi obtizné splnit, nebot’ €asto neni jasné, kdy lze objektivné fici, ze se vlastnik
skutecné o ucelu dozvédel. Dalsi podminkou je soulad ucelu vyvlastnéni s dokumenty
uzemniho planovani, pokud se vyvlastnénim sleduje zména ve vyuziti nebo v prostorovém
uspofadani izemi, vcetné umistovani staveb a jejich zmén, jinak nebude mozné
vyvlastnéni uskute¢nit. Dokument, kterym se tento soulad prokéze, bude zasadné¢ uzemni
rozhodnuti. Vyvlastnéni se provadi za penéZni nahradu, nebo se mize dohodnout ndhrada
ve form¢ jiného pozemku nebo stavby. Nahrada se poskytuje ve vySi obvyklé ceny, za
kterou by bylo mozno predmétny pozemek nebo pozemek s obdobnymi charakteristikami
prodat. Cena se urci na zéklad¢ znaleckého posudku, jehoz néklady nese vyvlastnitel bez
ohledu, kdo nechal posudek zpracovat. Posledni podminkou je vefejny zdjem, ktery

ospravedlituje zasah do opravnénych prav vlastnika pozemku. Casto nemusi byt vefejny
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zajem vzdy zajmem vEétSitho mnozstvi osob, statu ¢i jeho instituci, ale postaci, ze panuje
vSeobecna shoda, Ze ac je dan prospéch pouze u jedné osoby, je tento prospéch vSeobecné
piinosny. Vzdy nutno kazdy konkrétni piipad posuzovat samostatn¢.

Podle zakona o vyvlastnéni bude vyvlastiovacim ufadem obecni tUfad s rozSifenou
pusobnosti, ktery rozhoduje ve vyvlastinovacim tizeni podle spravniho fadu. Vyvlastnéni se
provadi na ndvrh osoby, kterd ma pravni zdjem na vyuziti pfedmétu vyvlastnéni k urcitému
zakonem stanovenému ucelu. Navrh musi obsahovat oznaceni pozemku nebo stavby, jichz
se vyvlastnéni tykd, prav tfetich osob na nich vaznoucich, dolozeni skute¢nosti
nasvédcujicich tomu, ze byly splnény podminky pro vyvlastnéni, udaj o tom, jakého
vyvlastnéni se vyvlastnitel domaha a udaj o zpiisobu a lhité zahajeni uskutecnovani tcelu
vyvlastnéni vyvlastnitelem. K ndvrhu musi byt ptfilozeny dokumenty, které potvrzuji
splnéni podminky preferujici dohodu mezi vyvlastnitelem a vlastnikem. Tedy ndvrh
dohody a tkony vedouci k informovani vlastnika o ucelu expropriace. Dale je tfeba dolozit
prokazani souladu ucelu s dokumenty tizemniho pldnovéni. Poté, co je vyvlastiovany
informovan o zahdjeni vyvlastiiovaciho fizeni, nesmi Cinit pravni ukony, kterymi by
prevadél, pronajimal ¢i jinak zatézoval vyvlastiiovany pozemek pod sankci neplatnosti.
Expropriaci pfechazeji prava z vyvlastiiovaného na vyvlastiiovatele. Vyvlastnénim zanikaji
zéastavni a podzastavni prdva vaznouci na pozemku, zajiStovaci ptevody préava tykajici se
pozemku, jakoz 1 najem pozemku, stavby a vécnd bifemena s vyjimkou, ndjmu bytu a
najmu pozemku nebo jeho ¢asti, nebytového prostoru a vécnych bfemen, pokud prevlada
vefejny zdjem na jejich trvani. Expropriaci nejsou také postizena opravnéni vznikajici ex

lege.

4.5.2. Rozhodnuti soudu

Vlastnické pravo prechdzi také na zaklad€ pravomocného rozhodnuti soudu. Soud
rozhoduje o nabyti vlastnictvi pfi zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi,
priklepem pii vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti (§ 335 a n. OSR) a v trestnim
fizeni mize soud ulozit trest propadnuti majetku nebo propadnuti véci (§ 66 a 70 zakona €.
40/2009 Sb., Trestni zdkonik — dale jen ,,TrZ*).

Prvni ze moZnych zpisobi nabyti vlastnického prava kpozemkiim soudnim
rozhodnutim je rozhodnuti o zrueni a vypoiadani podilového spoluvlastnictvi'®. V

§ 142 ObcZ je stanoveno, ze pokud se spoluvlastnici nedohodnou na zruSeni podilového

193 Blize v SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol., c.d., s. 323-326
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spoluvlastnictvi, mize kterykoliv z nich podat navrh na jeho zruSeni a vypotadani u soudu.
Sama tUprava neumoziuje vylouceni nebo vystoupeni jednoho ze spoluvlastnikii za
nahradu bez toho, aby doSlo k zruSeni spoluvlastnictvi. Predmétem vypotfadani mize byt

164 roow ;v re
1'% a pouze takova véc, kterou ucastnici

pouze cela véc, a nikoliv jen spoluvlastnicky podi
k vypotfadani navrhnou v zalobnim navrhu. U nemovitosti to budou takové piipady, kdy
predmétnd nemovitost bude mit povahu samostatné véci v pravnim smyslu, tedy u véci
hlavni i jeji piisluenstvi (napt. vedlejsi stavby) zapisujici se do katastru nemovitosti'®.
Obcansky zakonik stanovi mozné zpisoby vypotfadani podilového spoluvlastnictvi
taxativnim zplsobem, jsou jimi redlné rozdé€leni véci, prikazani véci jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim za ndhradu a prodej véci s ndslednym rozdélenim vytézku mezi
spoluvlastniky podle jejich podila.

Soudni praxe rozumi realnym rozdélenim, takové rozdéleni urcité nemovité véci pii
vypracovani odd€lovaciho geometrického planu a v sou¢innosti se znalcem. Realné déleni
pozemkil je mozné, pokud jde o predmét spoluvlastnictvi fakticky i1 funkéné délitelny.
Toho bude nejlépe dosazitelné u nezastavénych pozemki. Pfi rozdéleni musi vzniknout
samostatné véci, které budou moci funkéné slouzit jednotlivym vlastnikim. U pozemku se
proto vychazi mimo jiné z posouzeni hledisek Uzemniho planovani, ptistupu ke
komunikacim a G&elného technického zptisobu navrhovaného feseni'®. Dale je nutno
zohlediiovat polohu pozemkdi, jejich tvar i celkovou plochu. Lze se domyslet, ze rozdéleni
pozemku na pozemky zanedbatelné rozlohy, by nemohlo splnit ucel jejich vyuzivani a
soud by k takovym opatieni nemél ptistupovat. Dale se také musi pifi redlném déleni
zohlednit hledisko pfistupu k nemovitosti tak, aby rozdélenim pozemku nebyl vlastniku
stavby umisténé na ném nebo na pozemku sousednim znemoznén piistup k této stavbé.

V neposledni fad€ se k rozdéleni pozemkl vyZzaduje rozhodnuti o déleni pozemku mistné

ptislusného stavebniho ufadu.

1% K tomu rozhodnuti Nejvyssiho Soudu CR sp. zn. 22 Cdo 2281/2003, ktery stanovi: , predmétem zruseni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi soudem miize byt jen cela véc, kterd je v podilovéem spoluviastnictvi
vSech spoluviastnikii. Prikazuje-li soud véc za primérenou ndhradu jednomu nebo vice spoluviastnikiim,
vyjadri ve vyroku rozsudku, Ze se celd véc prikazuje bud’ jednomu spoluvlastnikovi do vylucného vlastnictvi,
anebo vice spoluviastnikiim do podilového spoluvlastnictvi, a v jakém pomeéru, a ne tedy, zZe se podil
nekterého spoluvlastnika prikazuje jednomu nebo vice spoluvlastnikiim.*

195 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 2517/2006: ,predmétem zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi soudem mohou byt pouze takové véci, které ucastnici k vyporadani navrhnou a
oznadi je v zalobnim navrhu s tim, Ze pravé k nim chtéji podilové spoluvlastnictvi zrusit. To plati i pro
nemovitosti, které — byt’ jsou prisluSenstvim véci hlavni — maji povahu samostatné véci v pravnim smyslu,
zvlasté kdyz takova véc je nemovitosti, ktera se zapisuje do katastru nemovitosti.

1% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cz 47/70
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DalSim zptisobem vypoiadani podilového spoluvlastnictvi je prikazani véci jednomu ze
spoluvlastniki, které nastupuje pokud realné déleni neni dobfe mozné'®’. Spoluvlastnik,
kterému ma byt véc (pozemek) piikdzana, musi s takovym postupem soudu souhlasit a
podle judikatury soudt musi také spliiovat podminku solventnosti'®®. Soud déle zohlediuje
moznosti Ucelného vyuziti pozemku a velikosti spoluvlastnickych podili. Prikdzani
predmétu vypotadani nékterému ze spoluvlastniki je vyvadzeno povinnosti k vyplaceni
pfiméfené nahrady'®® spoluvlastnikim, ktefi jsou takto soudem ze spoluvlastnictvi
vylouceni. Pokud o pozemek nestoji zddny ze spoluvlastniki nebo pokud nespliiuje zadny
z nich podminky pro pfikazani véci, dojde k tifetimu zptisobu vypotadani a to prodej véci a
rozdéleni vytézku z tohoto prodeje. Soud rozhodnutim zrusi podilové spoluvlastnictvi a
zérovenl natidi prodej véci, rozsudek dale obsahuje presné rozd€leni vytézku mezi
ucastniky. K samotnému prodeji dochazi natizenim vykonu rozhodnuti na zéklad¢ ndvrhu
jednoho ze spoluvlastnikd.

Exekuce provadéna formou prodeje nemovitosti je jednou z moznosti, jiz Ize provést
exekuci proti povinnému a tim naplnit obsah vykonatelné¢ho rozhodnuti, které povinny
dobrovolné nesplnil. Také zde na zakladé rozhodnuti soudu dojde k nabyti vlastnického
prava k pozemku, a to vydrazitelem. Vykon rozhodnuti miize byt natizen tehdy, pokud
opravnény fadné oznac¢i nemovitost, ktera je pfedmétem prodeje, a ovéfenymi listinami
dolozi vlastnictvi povinného. Nafizeni vykonu rozhodnuti se vztahuje na nemovitost se
vSemi jejimi soucdstmi a piisluSenstvim. V usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti soud
zakaze povinnému, aby s nemovitosti nakladal ¢i ji zatizil (toto obdobi se oznacuje jako
inhibitorium), a vyzve jej, aby sdélil jméno toho, ktery ma k nemovitosti predkupni
pravo. Soud musi vyrozumét katastralni ufad jiz o samotném podani navrhu, ten pak
vyzna¢i na listu vlastnictvi poznamku o prabehu soudniho vykonu rozhodnuti. Jakmile je
usneseni v pravni moci, soud ustanovi znalce k ocenéni pfedmétné nemovitosti. Podle
vysledku ocenéni soud ur¢i cenu nemovitosti, cenu jednotlivych prav a zavad spojenych s
nemovitosti, zavady, které prodejem nezaniknou, a vyslednou cenu. Zavadami se rozumi

vécna bfemena, najemni prava aj. Po prdvni moci usneseni o cené nafidi soud drazbu.

17 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1292/2004 : ,soud miize provést vyporddani podilového
spoluviastnictvi prikazanim veci jednomu nebo vice spoluvlastnikiom za primérenou nahradu nebo narizenim
prodeje a rozdelenim vytézku, jen pokud neni rozdéleni veci dobre mozné™ .

1% K tomu Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 1604/2005

199 K tomu Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 885/2001, ktery fiké, Ze: ,,ve
sporu o zruSeni a vyporadani podilového spoluviastnictvi soud pri stanoveni primérené nahrady za podil na
nemovitosti v podilovem spoluvlastnictvi prihlizi predevsim k cenam, za nez by byly v danéem misté a case
v souladu s nabidkou a poptavkou prodany nemovitosti obdobnych kvalit. Nahrade za idedlni polovinu
urcitého domu odpovida polovina obvyklé ceny tohoto domu .
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Vydava se usneseni o natizeni drazby tzv. drazebni vyhlaska, ktera musi obsahovat v
souladu s § 336 odst.2 OSR &as a misto drazebniho jednani, oznaceni nemovitosti,
vyslednou cenu, vy$i nejniz§iho podani, vysi jistoty, zpusob jejiho zaplaceni, prava a
zavady, které prodejem nemovitosti nezaniknou. Jistotou se rozumi ¢astka, ktera musi byt
zaplacena draziteli a umoziuje jim vstup do drazby. Pii samotné drazbé jsou drazitelé
vazani svymi podanimi, dokud soud neudéli ptiklep draziteli s nejvys$Sim podanim. V
usneseni o priklepu soud stanovi lhiitu k zaplaceni podani, kterd bézi ode dne pravni moci
ptiklepu a nesmi byt delSi nez dva mésice. Ostatnim drazitelim, kterym nebyl udélen
ptiklep, se zaplacend jistota vrati po skonCeni drazebniho jednani. Proti usneseni o
udéleni ptiklepu lze podat odvolani do 15 dni ode dne jednani. Vydrazitel je opravnén
prevzit vydrazenou nemovitost s piisluSenstvim dnem, ktery nésleduje po vydani
usneseni o piiklepu, a vlastnikem nemovitosti se stdvad nabytim pravni moci usneseni o
priklepu, zpétn¢ ke dni jeho vydani, pokud nejvysSi podani zaplatil. Po pravni moci
usneseni o piiklepu a po zaplaceni nejvyssiho podéani natfidi soud rozvrh podstaty. Kazdy
z vétitelt vycisli svou pohledavku, 1 s piislusenstvi. Po pravni moci rozvrhového usneseni
soud vyrozumi piislus$ny katastralni ufad o tom, zda zastavni prava a vécna bfemena
zanikla nebo zda plsobi proti vydraziteli 1 nadale. Soud také vyrozumi katastralni Gtad
tehdy, pokud byl vykon rozhodnuti zastaven.

Dalsi z moznych piipadli vzniku vlastnictvi k pozemku, ktery ale bude v praxi velmi
vyjime&ny, je rozhodovéni soudu o neopravnéné stavbé podle § 135¢ odst. 3 ObeZ'".
Jedna se o ptipady, kdy né€kdo ziidi na cizim pozemku stavbu, aniz by k tomu m¢él
opravnéni (pravo ve formé vécného bfemena nebo vlastnické pravo), a jde tedy o stavbu
neopravnénou. Pii volbé zpisobl vypotadani soud vychazi ze zdkonného pofadi
jednotlivych zplsobli a z principli, na nichz je zalozeno obc¢anské pravo, poskytujici
ochranu tomu, do jehoz prav bylo bez pravniho divodu zasazeno. Proto je tfeba vzdy v
prvni fad€é uvaZovat o odstranéni stavby. Piesto obcCansky zdkonik nevylu€uje jiné
uspofadani poméri. Muze tedy nastat situace, kdy bude vhodné;jsi odlisné uspotadani.
Pokud bude vlastnik pozemku souhlasit (nebo navrhne-li takové feSeni), mize byt
zastavéna plocha (a Cast pozemkl potrebny k fadnému uzivani stavby) piikézana
vlastnikovi této stavby za ndhradu.

V navrhu obcanského zakoniku je jiz na tento problém pamatovano a v souladu

s obnovovanou zasadou supeficies solo cedit se stavba stane jejim zhotovenim soucasti

170 Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al,, c.d., s. 793-795
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pozemku. Vlastnik pak musi nahradit ucelné vynalozené nédklady stavebnikovi, ktery
ziidil stavbu v dobré vife. Naopak osoba zfizujici stavbu na pozemku v dobré vite, a
kterou vlastnik pozemku neupozornil na to, Ze takové pravo nema, mtize pozadovat po
vlastnikovi pozemku jeho pievedeni za obvyklou cenu.

Ve vyctu rozhodnuti statnich organi nesmi chybét ani rozhodovéani o vyporadani
spole¢ného jméni manzeli. Vyvstava vsak otazka, zda se opravdu jedna o ptipad nabyti
vlastnického prava. Lze se zde opfit o mySlenku vyjadienou JUDr. Michalem Kralikem
Ph.D.: ,(...) dluzno dodat, zZe zpravidla prikazani véci v ramci vypordadani SIM nebyva
vzhledem k povaze tohoto institutu za nabyti vlastnictvi povazovano vychdzeje z toho, Ze v
ramci SJM ma kazdy z manzelu vlastnické pravo k celé véci omezené pouze viastnickym
pravem druhého manzela a v ramci vyporadani dochadzi pouze k prikdazani véci do jeho
wlucného viastnictvi, tentokrdt bez prdva druhého z byvalych manzeli'"' Tedy
vyslovuje nazor, ze pokud dochazi k zaniku a vypotfadani spolecného jméni manzelii jeho
piikdazanim do podilového spoluvlastnictvi nebo do vylu¢ného vlastnictvi jednoho
manzela, vlastnické pravo nevznikne, ale pouze zméni svou formu. Jina situace nastane,
kdyz bude SJM vypoiadano rozd€lenim pozemktl, tak manzelim vznikne vlastnické
pravo k nové rozdélenym pozemkiim.

Obecné lze ftici, ze pokud dojde k zaniku manzelstvi, dojde zéaroven k zaniku
spole€ného jméni manzell. Nésledné musi byt veSkery majetek a zdvazky manzell
vypotfadany. Dochdzi k tomu na zdkladé¢ dohody, soudnim rozhodnutim nebo aplikaci

. . y 1172
zékonné domnénky'”’

. Pokud se manZelé¢ nedohodnout, mize kterykoliv z nich podat do
3 let ndvrh na vypotfaddni SJM u soudu. Soud musi pii rozhodovani o vypotfadani
piithlédnout k zasadam ovladajici obCansky zdkonik a manzelské pravo, tedy k zasadé
rovnych podill manZeld ¢i zdsad¢ zohlednéni vSeho, co manzel na spole¢né jméni za
trvani manZelstvi vynalozit a naopak, co manzel vyuZil na zhodnoceni svého vyluéného
majetku. Také se zohlediiuje péce o rodinu, zasluhy o nabyti a udrzeni jméni a potieby
nezletilych déti aj.'”?

Poslednim z moZnych zplsobl vzniku vlastnického prava k pozemku je rozhodovani

7l KRALIK, M.: Podilové spoluvlastnictvi v obéanském zakoniku, 1. Vydani, C. H. Beck , 2008, s. 63

12 Viz § 150 odst. 4 Ob&Z zné&jici: ,,Nedoslo-li do tFi let od zdniku spolecného jméni manzelii k jeho
vyporadani dohodou nebo nebyl-li do tii let od jeho zaniku poddn navrh na jeho vyporadani rozhodnutim
soudu, plati ohledné movitych véci, ze se manzelé vyporadali podle stavu, v jakém kazdy z nich véci ze
spolecneho jmeni manzeli pro potrebu svou, své rodiny a domdcnosti vylucné jako vlastnik uziva. O
ostatnich movitych vécech a o nemovitych vecech plati, ze jsou v podilovém spoluviastnictvi a ze podily obou
spoluviastnikii jsou stejné; totéz plati primérené o ostatnich majetkovych pravech, pohledavkach a zavazcich
manzeliim spolecnych.*

'3 Viz ustanoveni § 149 odst. 2 a 3 Ob&Z
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soudu v trestnim tizeni. Soud mize ulozit trest propadnuti majetku (§ 66 TrZ) a trest
propadnuti véci nebo jiné majetkové hodnoty (§ 70 TrZ). Trest propadnuti majetku je
nejprisnéj$i majetkovou sankci, kterou novy trestni zdkonik umoziuje soudu uloZit a
predstavuje vyjimku z tstavni ochrany nedotknutelnosti majetku (¢l. 11 Listiny). Tento
trest mize byt pachateli uloZzen pouze za nejzavaznéjsi trestné Ciny a pfi soucasném
splnéni dalSich zakonnych podminek. Tedy jednd se o pifipady odsuzuje-li se pachatel
k vyjimecnému trestu za zvlast’ zavazny zloCin, jimz pachatel pro sebe nebo pro jiného
ziskal nebo se snazil ziskat majetkovy prospéch, nebo jde-li o odsouzeni za taxativné
stanovené trestné Ciny. Nelze jej ulozit vedle penézitého trestu a soud mize rozhodnout o
propadnuti celého majetku nebo urcité jeho casti. Trest se nemilze vztahovat na véci
nezbytné k uspokojeni zivotnich potteb pachatele nebo osob, k jejichz vyzivé je pachatel
trestného Cinu povinny (§ 66 odst. 3 TrZ). Druhym moznym rozhodnutim v trestnim
fizeni je trest propadnuti véci nebo jiné majetkové hodnoty. Hlavnim ucelem sankce je
zneSkodnéni véci €1 jiné majetkové hodnoty, aby nadale nemohla slouzit k pachani trestné
¢innosti, doslo ke ztizeni podminek k pachani dalSich trestnych ¢ind pachatelem a
v neposledni fadé& slouzi k odebrani prosp&chu z trestné ¢innosti pachatele' ™.

4.6. Nabyvani pozemkii ze zakona

Vznik vlastnického prava ze zakona je velmi vyjime¢ny. V naSem pravnim tadu se
s nim miizeme setkat témef vylucné v pravnich piedpisech z obdobi transformace v 90.
letech minulého stoleti. Ugelem tdchto zdkond bylo narovnani vlastnickych vztahd
z obdobi pted rokem 1989. Dochéazi tak k nabyti vlastnictvi samotnou u¢innosti zakona ¢i
k datu zakonem stanovenym, aniz by bylo zapotiebi splnéni dalSich zdkonem
pozadovanych podminek. Pfikladem lze uvést vyctovy zédkon €. 172/1991 Sb., o ptechodu
n&kterych véci z majetku Ceské Republiky do vlastnictvi obci, zdkon &. 298/1990 Sb. o
upravé nékterych majetkovych vztaht feholnich tadt a kongregaci a Arcibiskupstvi
Olomouckého, zadkon ¢. 157/2000 Sb., o piechodu nékterych véci, prav a zavazkl z
majetku Ceské Republiky do majetku krajii, zakon &. 404/2000 Sb., o zfizeni Univerzity
T. Bati ve Zlin¢, zdkon o ptd¢ ¢i vodni zakon, ktery stanovi, ze svéd¢i-1i nékomu pravo
hospodafit, hledi se na n¢j jako na vlastnika. Asi nejvyznamnéjSim prikladem vzniku
vlastnického prava k pozemku ze zdkona bude transformace prava osobniho uzivani

pozemku na pravo vlastnické, provedena novelou ob&anského zdkoniku €. 509/1991 Sb.

7% JELINEK, J. a kol.: Trestni pravo hmotné, 1.vydani, Praha: Leges, 2009, s. 380-382, 384-386
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Novela v ustanoveni § 872 ObEZ stanovila, Ze U€innosti zdkona (1.1.1992) se pravo
osobniho uzivani pozemku méni na vlastnictvi. A to za podminek, Ze ob¢anovi nejpozdéji
k 31. 12. 1991 vzniklo prédvo na uzavieni dohody o osobnim uzivani pozemku (byl mu
piidélen pozemek anebo doslo k vydrzeni prava na uzavieni dohody o osobnim uzivani
pozemku), nebo obcCanovi vzniklo pravo na uzavieni kupni smlouvy k dotéenému
pozemku, jehoz uplatnéni bylo limitovano koncem roku 1992. U prava osobniho uzivani
pozemkl vSak byla stanovena podminka, Ze dohoda o zfizeni prava osobniho uzivani
musela byt registrovdna u statniho notaistvi nejpozdeji k 31.12.1991. Pokud k tomu
nedoslo, ziskal opravnény podle § 872 odst. 5 pravo na uzavieni kupni smlouvy k
pozemku, jehoz se tykalo rozhodnuti o ptidéleni pozemku do osobniho uzivani, a které

’ v s s 1
muselo byt uplatnéno do 1 roku od G&innosti zikona'”.

4.7. Ostatni zpiisoby nabyvani pozemku

Jak bylo v predchézejicich kapitolach uvedeno, dal$i zpisoby nabyti vlastnického prava
jsou diky povaze pudy a pozemku vylouceny. Piida ani pozemek (jako individuélng urcena
¢ast zemského povrchu) nemiize byt vyrobena, zpracovana ani nemuze byt jako véc skryta
nebo ztracend nalezena. Po zruSeni Obecného zdkoniku obcanského z roku 1811 (ABGB)
neni mozné ani nabyti vlastnického prava k pozemku ptirastkem (akcesi). Na tento stav
reaguje navrh obCanského zakoniku v § 1005 a nasl., kdyz stanovi dva druhy ptirtstkt
pozemku a to naplaveninu a strZ. Naplaveninou se dle § 1005 navrhu rozumi zemina
poznenahla naplavena na pobifezni pozemek a vlastnikem se stdva vlastnik pobiezniho
pozemku. Strzi se pak rozumi velké a rozeznatelna cast pozemku, kterou vodni tok odplavi
k jinému biehu, a kterd stava se majetkem vlastnika pobiezniho pozemku, pokud ptivodni
vlastnik neuplatni své pravo po dobu jednoho roku. Dal$i moznosti vzniku vlastnického
prava k pozemku je separace ¢asti pozemku vodnim tokem a vytvofeni ostrova, jehoz
vlastnikem bude vlastnik plivodniho pozemku. Navrh se také vypotadava s problematikou
staveb, a to zejména prestavku, tedy stavu, kdy ¢ast stavby zasahuje v malém rozsahu na

sousedni pozemek. Ustanoveni § 1022 navrhu pak stavi, Ze pozemek lezici pod stavbou se

'3 K tomu srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 650/2003: , jestlize mél drzitel pozemku k 1.
1. 1992 pouze pravo na uzavieni dohody o osobnim uzivani pozemku, zménilo se toto pravo k tomuto dni na
pravo na uzavreni kupni smlouvy k pozemku. V takovém pripadé drziteli viastnické pravo k uvedenému datu
(transformaci podle § 872 odst. 1 ObcZ ) nevzniklo, ledaze v disledku trvani predchozi drzby doslo k
vydrzeni pozemku. Pozbyl-li opravnény drzitel, ktery jiz mél narok na uzavreni dohody o osobnim uzivani,
dobrou viru ,,se zretelem ke vsem okolnostem* pred 1. 1. 1992, mohlo mu k tomuto dni vzniknout jen pravo
na uzavieni kupni smlouvy k pozemku, nikoliv vsak pravo viastnické.*

81



stava vlastnictvim zfizovatele stavby, pii existenci jeho dobré viry. Za tuto ¢ast pak ndlezi
ptvodnimu vlastniku nahrada. Z povahy véci jasné vyplyva, ze samostatnou nemovitost

(pozemek) piiristkem do vlastnictvi nabyt nelze. Lze nabyt vlastnictvi k nemovitosti, ktera

je jiz v konkrétnim vlastnictvi.

82



5. Zanik vlastnického prava k pozemkim

Zanik vlastnického prava k pozemku je zdsadné nerozlu¢né spjat s jeho vznikem, nebot’
v okamziku vzniku prava jedné osoby zanikd pravo druhé, jde o relativni zanik
vlastnického prava. Naopak absolutni zanik vlastnického prava predstavuje zanik
predmétu vlastnictvi, a proto neni mozné, aby vlastnické pravo nabyla dals$i osoba. Diky
zvlastnostem plidy neptipadé absolutni zanik pozemk a vlastnického prava v tivahu. Sdm
obcCansky zakonik zplisoby zaniku vlastnického prava neobsahuje, ale 1ze konstatovat, ze
budou povétSinou navazovat na zplsoby vzniku.

Jednim z moznych zplsobli zdniku prava je zanik z vile vlastnika, jednd se o jeho
dispozi¢ni opravnéni. Vlastnik miize pozemek zcizit, tj. pfevést vlastnické pravo na jinou
osobu smlouvou. Zéanik vlastnického prava je tak zaroven spojen se vznikem tohoto prava
pro druhou stranu smluvniho vztahu. Jedna se tudiZ o zanik relativni. Pokud jde o zniceni a
spotifebovani véci, neni u pozemkit mozné, nebot’ pozemek jako ¢ast zemského povrchu
nelze zniit ani spotfebovat (ucinit neupotiebitelnym), je pouze redlné jen vycerpat Ci
zménit jeho uzitné vlastnosti. Druhou skupinou zptisobil jsou zéniky vlastnického préva
nezavisle na vili vlastnika. Maze jit o zanik proti jeho viili anebo nezévisle na jeho vili v
uz8im slova smyslu. K zaniku vlastnického prava nezavisle na vili vlastnika v uz§im slova
smyslu dochazi zejména smrti vlastnika. Proti vili vlastnika mtze vlastnické pravo
zaniknout vydrZzenim véci, vyvlastnénim, rozhodnutim soudu o zruSeni a vyporadani

podilového vlastnictvi, aj. (viz vyklad v kapitole o nabyvani vlastnického prava).

Opusténi pozemku

V souvislosti se zdnikem vlastnického prava k pozemkiim by bylo vhodné se kratce
pozastavit nad jednim z diskutovanych zplsobl zaniku vlastnictvi z ville vlastnika, a to
nad opusténim pozemku (derelikci). Ptes slozity pravni vyvoj upravy tohoto institutu neni
ani v souCasné odborné literatufe dosazeno jednotného postoje na toto téma (zda je
derelikce vilbec mozna ¢i nikoliv) a institut derelikce pfinaSi mnoho praktickych obtizi.
Abych mohla nastinit aplika¢ni problémy soucasné upravy, bude zapotiebi v kratkosti
nastinit vyvoj institutu.

Jiz Obecny zakonik obCansky v ustanoveni § 354 definoval pojem vlastnictvi ve smyslu
subjektivniho prava tak, ze ,,je vlastnictvi opravnénim nakladati podle libosti podstatou
a pozitky véci a z toho vylouciti kazdého jiného*. Derelikce byla tedy povazovana za dalsi

dispozicni opravnéni vlastnika. Ustanoveni § 387 ABGB pak k opusténi nemovitosti
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uvadélo: ,,Pokud je pokladati pozemky pro naprosté opomenuti jejich vzdélavani nebo
budovy pro opomenuté udrzovani za opusténé nebo pokud maji byti odnaty, ustanovuji
zékony politické®. Z ustanoveni vyplyvalo, ze pro urCeni zda nemovitost byla opusténa,
nebyla rozhodujici vile vlastnika projevend v ur€itém pravnim Ukonu, ale fakticky stav
nemovitosti, tedy jeji zpustnuti. Nasledné¢ zakony politické stanovily parametry pro
rozpoznani zpustlé nemovitosti a zpusoby, jak stakovou nemovitosti déale nalozit.
Zpravidla doSlo k prodeji nemovitosti novému majiteli formou vetejné drazby, kdy se
nabyvatel musel zavézat, 7e zchatralou stavbu nebo pozemek revitalizuje'’. Stiedni
obCansky zakonik (zdkon ¢. 141/1950 Sb.) v § 132 odst. 1 upravoval opusténi véci jako
jeden ze zptisob pozbyti vlastnictvi k v€ci. Vyjimku tvotily véci, které nebylo mozno
zcizit. Vlastnik musel jednostrannym pisemnym pravnim tkonem projevit vili nebyt
nadale vlastnikem nemovitosti. V&c se stala véci opusténou (res nullius), tj. véci, ktera
nikomu nenalezi. Rozhodujici pro nésledny osud nemovitosti byla jeji cena. Vlastnictvi
k vécem nepatrné ceny mohl nabyt kazdy, ostatni véci ptipadly do vlastnictvi statu (§ 119
zékona €. 141/1950 Sb.). Stat tohoto stavu vyuzival a Casto vytvarel na vlastniky natlak,
aby se jednostrannym prohlaSenim (jednostrannym neadresnym pravnim tkonem) vzdali
svého vlastnictvi v jeho prospéch'”’.

Obcansky zakonik ¢€.40/1964 Sb. zruSil odliSny pravni reZim véci dle jejich ceny
a viechny véci opusténé ptipadaly dle § 453 odst. 2 '"® statu. Novelou &. 509/1991 Sb. byl

179

§ 453 ObCZ pouze presunut do soucasného § 135 7, aniz by doSlo k odstranéni principu

nabyvani opusténych véci staitem. Pravé zde vznikl problémem interpretace znéni zakona.

Bude se napftiSté pro opusténi véci muset ucinit urcity pravni tkon nebo se zakonodarce

pokusil navratit k pivodnimu smyslu opusténi véci jako faktického stavu, uzivanym

' Blize v SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al,, c.d., s. 485

" Tamtéz, s. 486

'8 Viz ust. § 453 odst. 2 Ob&Z stanovujici, Ze: ,,véci opuiténé nebo skryté, jejichZ vlastnik neni znam,
pripadaji do vlastnictvi statu. Kdo si je ptisvoji nebo kdo jich uziva, je povinen statu je vydat, popiipadé
vydat i neopravnény majetkovy prospéch takto ziskany.*

' Viz § 135 Ob&Z, ktery stanovi: ,,(1) Kdo najde ztracenou véc, je povinen ji vydat vlastnikovi. Neni-li
vlastnik znam, je nalezce povinen odevzdat ji obci, na jejimz uzemi k nalezu doslo. Nepiihlasi-li se o ni
vlastnik do 6 mésicii od jejiho odevzdani, pfipada véc do vlastnictvi této obce. (2) Nalezce ma pravo na
nahradu nutnych vydaji a na nalezné, které tvori deset procent ceny nalezu. Zvlastni pravni piedpis muze
jinak upravit opravnéni toho, kdo véc nasel nebo ohlasil. (3) Ptihlasi-li se vlastnik véci, ktera byla odevzdana
obci podle odstavce 1, pred uplynutim lhiity 6 mésic od jejiho odevzdani obci, je vlastnik véci povinen
nahradit obci naklady, které ji v souvislosti s opatrovanim véci vznikly. (4) Ustanoveni odstavct 1 az 3 plati
pfiméiené i na véci skryté, jejichz vlastnik neni znam, a na véci opusténé. (5) Ustanoveni odstavect 1 az 4 se
nepouzije, stanovi-li zvlastni pravni piedpis jinak.*
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v ABGB? Z dikce zdkona nelze jednoznacné urcit, zda zakonodarce zamyslel upravit
derelikci jako ve stiednim obcanském zakoniku, kde bylo zapotiebi urity pravni akt, a
tedy musela existovat viile vlastnika jiz pfedmétnou véc nevlastnit. Jednim z argumentti, Ze
zédkonodarce vychazel zupravy ABGB zroku 1811, mize byt systematické zatazeni
institutu opusténé veci spolecné s véci skrytou, ktera je faktickym stavem a neni zde
zapotiebi zadného pravniho ukonu'*’. Piesto v aplikaéni i soudni praxi'®' zistal zachovan
vyklad uZivany pfed novelou zakonem ¢. 509/1991 Sb., tedy k opusténi véci je tieba
vzdani se véci jednostrannym pravnim tkonem. Jestli je tomu proto, zZe nebyly upraveny
parametry pro urcovani, zda se jednad skutecné o véc opusténou, coz by mohlo zplsobit
aplikani nejasnosti a tim 1 pravni nejistotu nebo je tento stav vysledkem pravniho a
spolecenského vyvoje a potencionalni majetkove sily statu, ktery se o takové nemovitosti
muze postarat, nelze jednoznacné fici. Posledni zménu zkoumané upravy piinesl zakon €.
395/2005 Sb., ktery novelizoval § 135 Ob¢Z tak, ze pro piisSté nebudou veéci opusténé
piipadat statu, ale obci na jejimz katastralnim izemi se nachdzi, ¢i byly nalezeny.
Zminovanou novelizaci zdkonem ¢. 509/1991 Sb. doslo také k rozieSeni sporu zda je pii
derelikci nutnd podminka nezndmého vlastnika a reagovalo se tak na judikaturu soudd,
které dovodila ze se tato podminka vztahuje pouze na véci skryté a aplikace na véci
opusténé by znamenala popfeni podstaty tohoto institutu. Proto do budoucna bude
k opusténi véci potieba jednostranny pravni tkon, ktery musi spliiovat vSechny zakonné
nalezitosti, tedy 1 nalezitosti osoby. Vykladu, ze pozadavek, aby vlastnik véci nebyl znam,
se vaze pouze k vécem skrytym, prisvédéuje i stanovisko Nejvysstho soudu CSSR sp. zn.
Cpj 37/78 ze dne 21.12.1978 publikované ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek ¢. 2
— 3/1979: ,,ustanoveni § 453 odst. 2 O. z. treba chapat tak, zZe zdakonny pozadavek, aby
viastnik véci nebyl znamy, se vztahuje jen na véci skryté a nikoli na véci opustené. Pojmu
opusteni by odporovalo, kdyby se tento pozadavek vztahoval i na véci opusténé; k opusteni
(derelikci) véci miize dojit nepochybné i u viastnika, ktery je znamy a ktery se timto

zpiisobem vzdava svého vlastnického prdva.* Podobné se vyjadtil i Ustavni soud CR v

%0 BAUDYS, P.: Opusténa nemovitost, Pravni rozhledy &. 15/2005, str. 563 — 566

'8IK tomu srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.3.2004, sp. zn. 28 Cdo 1254/2003, ktery uvadi:
Lopusteni veci (derelikce) je zpravidla definovano jako pravni vkon vyjadrujici villi dosavadniho viastnika
nebyt jiz nadale viastnikem véci, a to na rozdil od ztraty veci, ktera je udalosti. Je-li opusteni véci pravnim
ukonem (nikoli udalosti), potom musi mit také naleZitosti stanovené zakonem pro platnost pravniho vukonu,
tedy zejména naleZitosti, které jsou uvedeny v ustanoveni § 37 ObcZ (pravni ukon musi byt ucinén svobodne
a vazné, urcité a srozumitelné; jinak je neplatny. Opusténi véci jejim vlastnikem zahrnuje tedy nepochybné
volni stranku tohoto jednostranného pravniho ukonu, ktera musi byt bezpecné dolozZena, pricemz projev viile
tu musi byt vykladan ve smyslu ustanoveni § 35 ObCZ s uvdzenim iindividualnich zviastnosti pripadu
opusteni nejen véci movité, nybrz dokonce véci nemovite, jako tomu bylo v daném konkrémim pripade
fyzickou osobou, postizenou trestem odnéti svobody, zdrzujici se v ciziné.
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nalezu 1. US 696/02 ze dne 26.4.2005, ktery stanovi, Ze: ,,(...) lze prisvédcit krajskému
soudu, Ze ustanoveni § 453 odst. 2 obcanského zdkoniku je treba chapat tak, zZe zakonny
pozadavek, aby vlastnik véci nebyl znam, se vztahuje na véci skryté, a nikoliv na véci
opustené. Pojmu opusténi by odporovalo, pokud by se tento pozadavek vztahoval i na né;
k opustéeni véci miize dojit nepochybné téz u vlastnika, ktery je znamy a ktery se timto

«

zplisobem vzdavd svého viastnického prava.“ Tento nalez Ustavniho soudu CR se déle
vyjadiuje k samotnému institutu opusténi véci, kdyz konstatuje, ze ,pravo opustit véci (ius
dereliqundi) je soucdsti obsahu viastnického prava a jeho podstatou je projev viile
viastnika (byt i konkludentni) nadale nebyt viastnikem véci. Samotné fyzické opusténi véci
takovy pravni nasledek nemuzZe vyvolat, neni-li vyrazem viile zamérené na zanik
viastnického prava. Animus dereliquendi nelze dovozovat pouze z toho, Ze se dédicove de
facto neujali viastnického prava k nemovitostem, tzn. nezmocnili zadnou osobu k vykonu
spravy nemovitosti, aniz by bylo najisto postaveno, zZe obsahem jejich viile byl zanik
vilastnického prava, zejména s prihlédnutim k tomu, Ze k udajnému opusténi mélo dojit pred
rokem 1989 — v obdobi totalitniho rezimu, ktery se vyznacoval despektem k soukromému
viastnictvi. Princip demokratického pravniho stdtu, jak md na mysli ¢l. 1 odst. 1 Ustavy,
vyzaduje, aby statni organy spolehlivé zjistovaly, zda vile viastnika skutecné sméruje k
derelikci jeho majetku. Paralelné vsak kazdy vlastnik nese — v duchu parémie ,,vlastnictvi
zavazuje — odpovédnost za vykon viastnického prava (tedy i za Fadnou spravu svého
majetku) “. Za problematické ustanoveni lze mit § 2 odst. 2 ZaPrNe, ktery stanovi, ze
»prava uvedend v § 1 odst. 1 vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru,
pokud obcansky zakonik nebo jiny zdkon nestanovi jinak*. Na zaklad€ tohoto zdkonného
ustanoveni bude 1 k derelikci pozemku zapotiebi vkladu, resp. vymazu z katastru
nemovitosti. Obec pak nabyva vlastnického prava k opusténim vécem ze zdkona'**.

V odborné literatute nalézame odlisny vyklad'®® tohoto institutu, ktery uznava nabyvani
veci opusténych obci, ale jen u véci movitych, a pro véci nemovité predpoklada a vyzaduje
pfijeti pravniho pifedpisu, ktery by konkrétné€ji upravoval nésledny osud opusténych
nemovitosti. Pokud dojde k opusténi nemovitosti, obec se musi jako novy vlastnik (§ 135
Obc¢Z) o takovou nemovitost postarat. To by umoZnilo dosavadnim vlastnikim zbavovat se
na ukor obce inemovitosti, které vyzaduji dodate¢né ndklady na jejich udrzbu nebo na
obnovu (tedy ptedstavuji dal$i naklady pro jejiho majitele), jednd se napi. o pozemky

w7

postizené starou ekologickou zatézi, pozemky s cernou skladkou odpadu nebo se

182 Blive v S,VESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al., c.d., s. 781-782
183 DROBNIK, J., c.d., s. 62-63
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zchatralymi a neuzivanymi stavbami. Otazkou je, zda vlastnik vyuzivajici svého
dispozi¢niho prava k pozemku, neptekracuje jednu ze zékladnich zasad civilniho prava a to
zéasadu ,,vlastnictvi zavazuje®, kterd je vyjadiena v ¢l. 11 odst. 3 Listiny. Tedy situaci, kdy
vlastnik bude odpovédny za stav svého pozemku (nemovitosti) a kdy na zaklad¢ této
zasady bude mozno ospravedlnit nemoznost zbavit se takto svych vlastnickych povinnosti
na ukor statu, opusténim nemovitosti. Clanek L. Chalupy nam piedklad4 jedno z moznych
feSeni tohoto problému, kdyz se o odpovédnosti vlastnika za jeho nemovitost vyjadiuje
takto: ,,opusteni veci ve smyslu ustanoveni § 135 odst. 3 ObcZ se prici dobrym mraviim ve
smyslu ustanoveni § 39 ObcZ , aje tudiz od pocatku neplatné, pokud se jim vlastnik na
ukor statu (spolecnosti) hodla zbavit svoji odpovédnosti za zcela neunosny stav ,opusténé
nemovitosti, napriklad pozemki s loZisky surovin po jejich uplném vytézeni, pozemkii silné
kontaminovanych nebezpecnymi latkami (jedy), pozemkii s uloZisti odpadu, budov na cizim
pozemku s naruSenou statikou pred narizenim jejich demolice na ndklady vlastnika stavby
apod.“'™*

I ndvrh obCanského zdkoniku reaguje na probihajici odbornou diskuzi a pfinasi Gpravu
zkoumaného institutu. Pokud bych méla upravu v kratkosti popsat, bude se jednat o
kompromis mezi vySe popsanymi historickymi feSenimi a soucasnou Upravou. Stale bude
k opusténi véci nutny jednostranny pravni ukon, kterym se stava pozemek véci, ktera
nikomu nepatii a tu si pak bude kdokoliv moci pfivlastnit. Na druhou stranu navrh podle
vzoru ABGB upravuje opusténi véci také jako fakticky stav, kdyz stanovi, ze pokud
vlastnik nebude své vlastnické pravo vykonavat po dobu 3 let u movitosti a dobu 10 let u
nemovitosti, bude takova véc povazovéana za opusténou. U véci nepatrné hodnoty (nebude
se zasadn¢ jednat o pozemky) nebude zapotiebi zadné zakonné lhity a postaci ponechani
veci na verejné pristupném misté.

Na zaklad¢é vyse predestienych odbornych nazort, lze fici, Ze toto téma bude i nadale
vyvolavat spory. Pujde vSak spiSe o teoretickou diskusi, nebot’ k opusténi pozemki v praxi

nedochazi ptili§ Casto.

'8 CHALUPA, L.: K zéniku vlastnictvi nemovitosti opusténim a vzdanim se vlastnického prava, Pravni
radce ¢. 5/2001, str. 13— 15
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6. Katastr nemovitosti Ceské republiky

6.1. Pojem katastru nemovitosti

Ustanoveni § 1 odst. 2 zdkona &. 344/1992 Sb., o Katastru nemovitosti Ceské republiky
(dale jen katastralni zakon) stanovi, Ze ,katastr je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské
republice (dale jen ,,nemovitosti ) zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a
polohové urceni. Soucasti katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem podle zvlastniho predpisu (dadle jen , pravni vztahy*) a dalsich prav k
nemovitostem podle tohoto zdakona.“ Tento informacni systém se vyuZivd zejména pro
danové ucely, k ochran¢ Zivotniho prosttedi, ochrané ZPF, k ochrané nerostného bohatstvi,
k ochran¢ kulturnich pamadatek, k ocenovani nemovitosti nebo pro ucely védecke,

v 1z 1
hospodaiské '

Pfedmétem evidence katastru nemovitosti jsou podle § 2 odst. 1
katastralniho zdkona pozemky v podob¢ parcel, dale budovy s pfidélenym popisnym nebo
evidencnim cislem nebo budovy, které sice takové cCislo nemaji, ale jsou zaroven
prislusenstvim jin¢ budovy, dale byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle
zékona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n€které spoluvlastnické vztahy k budovam a
nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony

(zdkon o vlastnictvi bytil), stavby stanovené zvlastnim predpisem'™

a za splnéni
zékonnych podminek 1 rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory. Katastr je po
obsahové strance uspofadan v katastralnich operatech podle katastralnich uizemi. Spravu
katastru nemovitosti CR vykonavaji jednotlivé katastralni ufady podiizené Ceskému tifadu
zeméméfickému a katastralnimu (déle jen CUZK), které byly ziizeny na zakladé zakona &.
359/1992 Sb., o zemémeétickych a katastralnich orgdnech. Podrobnéjsi uprava predmétu,
obsahu a spravy katastru nemovitosti je obsazena v provadéci vyhlasce ¢. 26/2007 Sb.

(dale jen katastralni vyhlaSka) a vyhlasce 162/2001 Sb., o poskytovani udaji z katastru

nemovitosti Ceské republiky.

6.2. Zapisy prav do katastru nemovitosti

Do katastru nemovitosti se podle § 1 odst. 1 katastralniho zadkona zapisuji vlastnicka a
zastavni prava, prava odpovidajici vécnym bfementim, pfedkupni prava s uc¢inky vécného
prava zatézujici nemovitosti, které jsou v katastru skutecné zapsdny. Kromé vécnych prav
se do katastru zapisuji také prohldSeni vlastnika o vymezeni jednotek v budove, pravo

trvalého uzivani nemovitosti, Sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu vykonavana PF CR,

'3 Viz § 1 odst. 3 katastralniho zakona
18§ 20 odst. 1 zakona o vodach
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sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce jako tizemné samospravného celku aj. Samotna
evidence vécnych prav a jejich zapisy do katastru nemovitosti jsou ovlivnény fadou zasad.

Zasada formalni publicity je vyjadiena v § 13 ZaPrNe a stanovi, ze ,,kazdy je opravnén
nahlédnout do katastru nemovitosti a uéinit si o pravnich vztazich opisy a vypisy“'*’.
Katastralni zakon zakotvuje katastr nemovitosti jako vetejny seznam a jeho vetfejnost mize
byt omezena pouze zdkonem. Naopak zasada materialni publicity predstavuje ochranu
osob, které postupuji v dobré vife ve spravnost zapisii v katastru nemovitosti. Toto je
zakotveno v § 11 ZaPrNe, ktery stanovi: ,,ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru nemovitosti
u¢inéného po dni Gcinnosti tohoto zdkona, je v dobré vire, ze stav katastru odpovida
skutecnému stavu véci, ledaze musel védét, ze stav zapisi v katastru nemovitosti
neodpovida skutecnosti®.

Dalsi vyznamnou zéasadou je zasada intabulaéni, ktera zakotvuje konstitutivni povahu
vkladii vlastnického nebo jiného vécného prava do katastru nemovitosti. VSechny smluvni
pfevody nemovitosti tak nabyvaji G€innosti aZ pravomocnym rozhodnutim ptislusného
katastralniho ufadu na zakladé vkladu nebo vymazu prava z katastru nemovitosti, a to ke
dni tohoto vkladu nebo vymazu. Samotné fizeni o povoleni vkladu je vsouladu s
dispozi¢ni zdsadou zahajeno jen na zéklad¢ navrhu na vklad, ve kterém musi byt uvedeno,
o jaky zépis navrhovatel z4da. Katastralni Ufad je vdzan navrhem, 1 kdyby jim nebyly
postizeny vSechny pravni zmény zanesené v listin€. Uplatnénim zasady priority dochazi
k posuzovani potadi zapisi podle doby doruceni ndvrhu na vklad do katastru nemovitosti
katastralnimu ufadu nebo, pokud se jedna o zaznam ¢i poznamku, dorucenti listiny slouzici
jako podklad pro takovy zaznam nebo poznamku'**. Pro rozhodnuti o vkladu je proto
rozhodny skutkovy a pravni stav v dob& podani navrhu'®’. Zasada legality predpoklada
pfezkum podstatnych naleZitosti navrhu na vklad katastralnim Gfadem, z hlediska jejich
rozpornosti s obecné platnymi pravnimi pfedpisy a zptsobilosti téchto listin byt podkladem

pro zapis prav do katastru nemovitosti.

Formy zapisu
Podle platné pravni Gpravy se formou zapisi rozumi vklad, zdznam, poznamka a jejich
vymaz. Zakladnim rozliSenim jednotlivych forem zdpisti jsou rozdily v UCincich, které

vyvolavaji. Naopak pro vSechny formy zapist je spolenym ptfedpokladem soulad udaji

187 o ) , e R
Informace z katastru nemovitosti lze v omezeném rozsahu ziskat prostfednictvim internetové aplikace

,.Nahlizeni do KN*. Dostupné online na < http://nahlizenidokn.cuzk.cz/Default.aspx>
* Viz § 12 odst. 2 Z4PrNe ,
' Blize v SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol, c.d., s. 434-442
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v listinach s Gidaji o opravnéném 1 o nemovitosti. Pokud by byla nalezena nesrovnalost
(napft. ve vedeni hranice pozemkl), bylo by potieba ji odstranit.

VKklad je typ zépisu prava k nemovitosti, ke kterému dochazi na zéklad¢ rozhodnuti o
povoleni vkladu prava katastralnim ufadem. M4 za nasledek vznik, zménu nebo zanik
pravniho vztahu k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti, ke dni doruceni
navrhu na vklad katastrdlnimu ufadu, tedy méa konstitutivni u&inky'’. Vklad prava do
katastru nemovitosti se musi opirat o pravni titul. Bude se jednat zejména o smlouvu o
pievodu vlastnického prava k nemovitosti (kupni, sménna, darovaci smlouva), dohody o
vydani nemovitosti podle restitu¢nich piedpist, dohody o vypotadani/zizeni/rozsiteni SIM
(§ 149a ObcZ), prohlaSeni vkladatele o vloZeni nemovitosti do zadkladniho kapitalu
obchodni spolecnosti (§ 59 ObchZ) aj. Az do rozhodnuti o povoleni vkladu prava je
pievodce stale vlastnikem nemovitosti, a proto se nabyvatel stava vlastnikem zpétné ke dni
podani navrhu na vklad. Rizeni o povoleni vkladu prava je spravnim fizenim a zahajuje se
na 7adost jednoho z ugastnikd fizeni'”'. V navrhu uvede navrhovatel ta prava, ktera maji
vkladem do katastru nemovitosti vzniknout, byt zménéna €1 maji zaniknout. Katastralni
ufad je navrhem vazan a nemtize rozhodovat o povoleni vkladu jinych nez uvedenych prav.
Den nésledujici po doruceni navrhu bude Gfadem u pfedmétné nemovitosti vyznacena
plomba, kterd informuje o probihajicim fizeni o vkladu pradva do katastru. Nasledné
katastralni ufad pirezkouma nalezitosti navrhu podle § 4 odst. 3 ZaPrNe a nélezitosti listin

stanovenych v § 5 odst. 1 ZaPrNe'*?

. Ptikladem pozadovanych dokladii miize byt souhlas s
délenim pozemku, rozhodnuti o d€leni nebo scelovani pozemku podle stavebniho zdkona
¢1 zakona o lesich, dale izemni rozhodnuti nebo souhlas prislusného stavebniho ufadu se

zménou druhu pozemku. Tyto listiny jsou blize vymezeny v § 37 odst. 7 katastralni

19 7akotveni konstitutivnich uginkd smluvnich prevodu vlastnického prava nalezneme také v § 133 odst.2

Ob¢Z: ,Prevadi-li se nemovitd véc na zékladé smlouvy,nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti podle zvlastnich ptedpist, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak®.

P Okruh uéastnikt bude oproti obecnému vymezeni v § 27 spravniho tadu uz§i. Utastniky fizeni pred
katastralnim Gfadem budou ucastnici pravniho tkonu, na jehoz zékladé ma byt pravo zapsano v katastru
nemovitosti. Blize v BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem Komentar, 4. vydani, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007, s. 70-71

192 Ustanoveni § 5 odst. 1 ZaPrNe stanovi, Ze: ,katastralni ufad v fizeni o povoleni vkladu pred svym
rozhodnutim zkoumad, zda za a) navrhovanému vkladu neni na prekazku stav zapisi v Kkatastru, b)
navrhovany vklad je odGvodnén obsahem predlozenych listin, c¢) pravni Ukon tykajici se pifevodu
vlastnického prava nebo ziizeni nebo zaniku jiného préava je urcity a srozumitelny, d) pravni tkon je u¢inén v
predepsané formé, e) ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho ukonu, f) ucastnik fizeni
neni omezen pravnimi predpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti
tykajici se véci, ktera je predmétem pravniho tikonu, g) k pravnimu tikonu ti¢astnika fizeni byl udélen souhlas
podle zvlastniho piedpisu. Katastralni urad tyto skute¢nosti zkouma ke dni podani navrhu na vklad®.
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193 Katastralni Gfad vSak nepfezkouméava platnost piedkladané listiny'”*.

vyhlasky
Neobsahuje-li podani vySe uvedené nalezitosti, katastrdlni Ufad vyzve zadatele k
odstranéni nedostatkil navrhu ve stanovené lhité, jinak bude pfi jejich neodstranéni, fizeni
zastaveno. Splni-1i pfedlozeny navrh vSechny stanovené podminky, katastralni ufad vklad
prava do katastru povoli a vklad nabude ucinnosti dnem doru¢eni rozhodnuti vSem
i¢astnikiim fizeni. Odmitnuty Zadatel mize podle asti V. OSR podat proti rozhodnuti
katastralniho ufadu zalobu ke krajskému soudu ve 1hité dvou mésici od doruceni
rozhodnuti katastralniho ufadu. Usoudi-li soud, ze ve véci bylo rozhodnuto nespravng,
ucini nové rozhodnuti sam. I proti rozhodnuti krajského soudu je pifipustné dovolani k
vrchnimu soudu.

Zaznam je formou zapisu pravnich vztahli k nemovitostem, k nimz doSlo jinak nez na
zékladé¢ smlouvy. Zadznam ma pouze deklaratorni charakter a je ucinén katastralnim

/y, /y, ’ . . , v VTR |
tfadem z Gfedni povinnosti, na zakladé dodani listiny'”

osveédCujici pravni skutecnost,
ktera je pfedmétem zapisu do katastru nemovitosti. Vécna prava tak vznikaji nezavisle na
zéapisu do katastru nemovitosti. Katastralni ufad v tomto ptipad¢ necini ve véci rozhodnuti,
ale pouze zkontroluje, zda nejsou v listiné chyby v psani, poctech nebo jiné¢ ziejmé
nespravnosti'*®. Podkladem pro zapis formou zaznamu jsou listiny, které potvrzuji nebo
osvédcuji pravni vztahy k nemovitostem. Pfikladem muze byt listina, na jejimz zaklad¢ se
provadi zapis do katastru nemovitosti zdznamem podle zvlaStniho pravniho ptedpisu,
vykonatelné rozhodnuti statniho organu, ¢i dohoda spole¢nikidi nebo rozhodnuti valné
hromady obchodni spole¢nosti nebo usneseni ¢lenské schiize druZstva o slouceni, splynuti
nebo rozdéleni obchodni spolecnosti nebo druZstva, nebo o pieméné v jinou formu

’ v . v 1
obchodni spole¢nosti nebo druzstva'®’.

Pokud listina splituje vyzadované ndlezitosti,
provede katastralni ufad do 30 dnli po doruceni listiny zapis do katastru nemovitosti.
Nejsou-li nedostatky odstranény, Gfad pravo nezapiSe a vrati listinu vyhotoviteli.

MiiZe nastat situace, kdy pii zapisu prav zaznamem dojde k doruceni dvou rozdilnych
listin osvédCujicich vlastnické pravo ke konkrétni nemovitosti dvéma nebo vice

vlastniklim, aniz by Slo o spoluvlastnictvi. Jednd se zde o vznik duplicitniho zapisu

" Blize v BARESOVA, E., BAUDYS, P., c.d., 5. 67

%% Toto potvrzuje judikatura eskych soudi v rozsudku Krajského soudu v Brné sp. zn. 35 Co 70/95 ze dne
8. 11. 1996 se také uvadi: ,katastralnimu ufadu nepiislusi zkoumat platnost listiny, ktera je podkladem pro
vznik pravniho vztahu, z hlediska ustanoveni obcanského zakoniku, ale ma se zabyvat vyluéné
prezkoumanim listiny podle hledisek stanovenych v § 5 odst. 1 ZaPrNe.*

195 K zabezpeteni souladu skute¢ného a zapsaného pravniho stavu byla ulozena povinnost organt zasilat
pravomocna rozhodnuti do 30 dnti katastralnimu ufadu obsazena v § 2 odst. 7 ZaPrNe.

" Blize SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol, c.d., s. 431-433

7 Viz § 39 odst. 3 katastralni vyhlasky
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vlastnictvi. Moznost takového duplicitniho zapisu byla vytvofena ustanovenim § 45 odst.
3 katastralni vyhlagky'®, nebot katastralni ufad neni opravnén rozhodovat o vlastnictvi k
nemovitosti. Katastralni ufad je povinen upozornit vyhotovitele sporné listiny a dotdzat se,
zda na zapisu udaji trva. Pokud dojde k potvrzeni listin vyhotoviteli, katastralni ufad
provede duplicitni zapis a o tomto vyrozumi zapsané vlastniky. Rozhodnuti NejvysSiho
soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 382/2002 k tomu uvadi: ,, soucasnd pravni iprava
vylucuje, aby vlastnické pravo k celé veci meélo vice osob, které nejsou jejimi
spoluvlastniky. Nelze totiz (mimo pravni rezim spoluvilastnictvi) nabyt viastnické pravo k jiz
existujici véci, aniz by soucasné nezaniklo vlastnické pravo jejimu dosavadnimu viastniku,
a naopak, vlastnik véci, kterd nadale existuje, nemiize pozbyt viastnictvi k ni, aniz by jej
soucasné nenabyla osoba jina“. Duplicitni zapis bradni osobam zapsanym v katastru
nemovitosti s danou nemovitosti disponovat. Pokud nebude duplicita zapisi odstranéna,
nelze prevést vlastnické pravo k této nemovitosti. K rozieSeni této situace muze dojit
dohodou vlastniki o vlastnickém pravu k nemovitosti (dohodou o narovnani) nebo pokud
se nedohodnou, urovaci zalobou na zékladé¢ pravomocného rozhodnuti soudu dle § 80
pism. ¢) OSR. Takova situace se bude &asto fesit v piipadé vydrzeni a z tohoto diivodu
vzniklého duplicitniho zapisu vlastnictvi k pozemku. Soud by v takovém piipadé mél
zohlednit dobrou viru drzitele a tedy 1 jeho opravnénou drzbu. Aktudlni judikatura
Nejvyssiho soudu CR stanovi v rozsudku ze dne 28. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 174/2002, Ze
od okamziku ,,kdy se zalobce dozveédé€l o duplicitnim zapisu vlastnického prava v katastru
nemovitosti, nemohl byt nadale v dobré vife, ze mu sporné pozemky vlastnicky patii®.
Spole&né s navaznosti na § 11 ZaPrNe se dovozuje'” priorita zapisu prava, které vzniklo
jako prvni. Samoziejmé i zde bude potieba podat urcovaci zalobu, aby doslo k rozhodnuti
tesici existujici nejasnosti ve vlastnickém pravu k nemovitosti.

Posledni formou zépisu je poznamka, ma informativni charakter a neomezuje vlastnika
v naklddani s nemovitosti. Na jejim zdkladé nedochdzi ke vzniku, zméné nebo zaniku
pravnich vztahi k nemovitostem, pouze se tak zapisuji skutec¢nosti, které bud’ omezuji
dispozi¢ni prava vlastnika, nebo se tak upozornuji tieti osoby o probihajicim sporu, ktery

2
f 00

by mohl mit vliv na zménu pravniho stavu vyzna€encho v katastru nemovitosti™ . K zapisu

dochazi podobné jako u zdznamu ve lhit€¢ 30 dnGt od dorueni listiny zptisobilé

%8 Ustanoveni § 45 odst.3 katastralni vyhlasky: ,je-li katastralnimu ufadu postupné doruceno vice

pravomocnych rozhodnuti a jinych listin, jimiz je katastralni tfad vazan, z nichz kazda svéd¢i o vlastnictvi
jiné osoby k téZe nemovitosti, vyjadii katastralni ufad v katastru tuto okolnost duplicitnim zapisem
vlastnictvi...

19 Analogicky v rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.2.1999, sp.zn. 2 Cdon 848/97.

2% Blize v SVESTKA, J., DVORAK, J. akol, c.d., s. 433

92



k vyznaceni poznamky. Katastradlni ufad neni opravnén posuzovat soulad zapisu se
skute¢nym stavem®”'. Poznamkou se zapisuji skutetnosti uvedené v rozhodnuti nebo
ozndmeni soudu, spravce dang, soudniho exekutora apod. Povinnost ohlasit a dorucit
katastralnimu Ofadu vySe uvedené listiny, stanovi jejich vyhotovitelim zvlastni pravni

7o~

predpisy, napt. OSR, Exekuéni ¥ad, zakon &.26/2000 o veiejnych drazbach aj.

6.3. Zakotveni zasad ovladajici verejné seznamy v navrhu ob¢anského zakoniku

Osnova nového obcanského zakoniku zatazuje do svého znéni také ustanoveni o
pravnim vyznamu zapist do vefejnych seznamil. Jedna se o zakotveni zasady materidlni
publicity generdlné pro celé civilni pravo, kdy uprava piipadnych odchylek bude
ponechdna na zvlastnich zakonech. Ustanoveni § 920 ndvrhu tak stanovuje, Ze je-li do
vefejného seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost zapsané¢ho udaje a
ma se zato, Zze je zapsano v souladu se skutenym pravnim stavem. A opacéné€, bylo-li
pravo k véci z vefejného seznamu vymazano, ma se za to, Ze neexistuje. Tim se stanovi
vyvratitelné pravni domnénky o existenci ¢i neexistenci zapsané¢ho prava.

Sama zésada materialni publicity vSak nebude €asto dostacuji pro ochranu dobré¢ viry a
pravni jistoty nabyvatell, nebot’ se mize stat, Ze evidence ve vefejném seznamu nebude
odpovidat skutecnému stavu. Navrh se proto snazi chrdnit dobrou viru nabyvatele
v ptipadé, kdy se zapsany stav rozchazi se skuteCnym pravnim stavem a nabyvatel jednal
v dobré vife tim, Ze pravo pfiznd opravnéné osobé podle stavu zapsaného ve vefejném
seznamu. Pravo tak bude svédCit nabyvateli bez ohledu na skute¢ny stav. Tato zasada se
neuplatni pro piipady nezbytné cesty, vyménku a prav vznikajicich ze zakona.
V ustanovenich § 925 a 926 ndvrhu jsou pak obsazena pravidla, kterd by méla zajistit
soulad mezi zapsanym a skuteCnym stavem. Ochrany by bylo mozno docilit také
roz$itenim pravomoci katastralnich tGfadl nad kontrolou zapisovanych udaji formou

zaznamu.

'V rozhodnuti Krajského soudu v Brné ze dne 25. 2. 2000 sp. zn. 35 Ca 19/99 se uvadi: ,, katastralnimu

uradu neprislusi, aby prezkoumaval nebo zpochybnoval spravnost diive provedeného zapisu v katastru
nemovitosti, resp. posuzoval soulad tohoto zapisu se skutecnym stavem véci. Takové posouzeni nalezi pouze
soudu ve spornem soudnim rizeni, a pravé o probihajicim soudnim rizeni miize byt v katastru zapsana
poznamka. Samotny fakt, Ze takové soudni rizeni probiha a v katastru nemovitosti na prislusném listu
viastnictvi je o tom poznamka, vSak nemiize mit za nasledek zamitnuti navrhu na vklad prava do katastru
nemovitosti, nebot nejde o skutecnost, kterou by bylo mozno podradit pod nékteré z kritérii taxativne
stanovenych v § 5 odst. 1 zakona ¢. 265/1992 Sb. Poznamku o zahdjeni vizeni pred soudem nelze ztotoznovat
se zakazem dispozice s nemovitosti vyslovenym rozhodnutim soudu, a tim dané omezeni viastnika ve smyslu §
5 odst. 1 pism. f) zakona ¢. 265/1992 Sb.”
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Dalsi zdsada, kterd bude v navrhu zakotvena je zédsada priority, stanovujici potadi
zapsanych vécnych prav podle doby podéani ndvrhu na zéapis. I zde se umoziuji nékteré
vyjimky z prava prednosti, kdyz podle § 922 navrhu muize vlastnik vyhradit pfednostni
potadi pro jiné pravo, pokud opravnénd osoba vyuzije tohoto prava v rozumné dobé. Po
uplynuti jednoho roku od zapisu piednostniho prava muize vlastnik své omezeni
z vefejného seznamu vymazat. Pfednostni pofadi nelze vyuZit pro zfizeni prava nezbytné

202 w: s v
cesty’”? &i vyménku.

292 Nezbytna cesta je zfizena na zakladé rozhodnuti soudu a omezuje tak vlastnika proti jeho viili. Nezbytna
cesta umoznuje vlastniku sousedniho pozemku fadné Zivani nebo radné hospodareni na pozemku.
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7. Zavér

Cilem mé prace bylo shrnout problematiku nabyvani a pozbyvani pozemki a
poskytnout o ni uceleny vyklad. Samoziejmé s ohledem na rozsah této prace nebylo mozné
zabyvat se vSemi moznymi aspekty tématu. Proto je zde predstaven zdkladni vhled do
probirané tématiky.
lidskych prav, predstavuje vSeobecné, piimé a vyluéné (vyluéné vyhrazeni véci vlastniku)
pravni panstvi vlastnika nad véci. Nam zndma opravnéni vlastnika (§ 123 Ob¢Z) jsou vSak
modifikovana specifickou povahou pozemku. V disledku toho se zvlastnosti ptidy odrazeji
do samotného pojmu pozemkového vlastnictvi. Plida a spolecenské vztahy vztahujici se k
ni velmi vyznamné determinuji vyvoj spoleCnosti. Pida uspokojuje jeji ekonomické
potieby a pfinds$i rozvoj zivota jako jedna ze slozek zivotniho prostfedi. Opravnéni
vlastnika k pozemku jsou také diky zvlaStnostem ptudy svym obsahem Sir$i. Vlastnik mize
zménit zpusob vyuZivani pozemku (s pravnimi pifedpisy urCenou ingerenci spravnich
organtl), neohrozi-1i tim z4jmy jinych osob. Naopak pozemkovému vlastniku povaha plidy
neumoziuje pozemek zni¢it ani zménit. VSe vySe zminéné se odrdzi do zpusobi vzniku a
zéniku vlastnického prava k pozemkiim.

Pojem pozemkového vlastnictvi v§ak neni formovan jen povahou jeho objektu, ale také
historickym vyvojem pravni upravy. V kapitole popisujici historicky vyvoj pozemkového
vlastnictvi od roku 1918 do soucasnosti doslo k predestieni zakladnich vyvojovych etap
upravy vlastnického prava k pozemku, které zna¢né ovlivnily 1 soucasny pravni stav.
Ptestoze doSlo v roce 1989 kesencialnim proménam spoleCnosti a zaniku vztahl
potlacujicich individualni pozemkové vlastnictvi, navazuje polistopadovy pravni fdd na
nékteré instituty, které byly pfiznané pro obdobi smétujici ke kolektivizaci a naslednému
obhospodaiovani pidy. K napravé majetkovych kiivd z minulosti byly urCeny restituce, na
zéklad¢é nichz mélo dojit k navraceni zabranych pozemka piivodnim vlastnikim. Takeé
privatizace statniho majetku méla pfinést efektivné;si a trzni ekonomice svédcici rozlozeni
pozemkového vlastnictvi. Zamérem bylo opustit pro predchdzejici historickou etapu tak
typické uzivaci instituty. Otazkou vSak zlstava, zda tohoto zaméru bylo dosazeno, nebot’ 1
v soucasné dob¢ stale bézi nékterd restitucni fizeni a ani pravni vztahy restituent k pade
nejsou Casto bez obtizi. Vlastnici se mohou setkat s uzivanim pozemku bez pravniho titulu
(smlouvy nebo dohody), s neur¢enymi hranicemi pozemku, neprovedenymi pozemkovymi

upravami, problémy s vydrZeni vlastnického prava k pozemku tteti osobou a;.
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Nejobsahlejsi kapitolu tvoii kapitola o jednotlivych zplisobech nabyvani a pozbyvani
vlastnického prava k pozemkiim. Nejbéznéji uzivanym zplsobem vzniku a zaniku
vlastnictvi k pozemku je jeho smluvni pfevod, zejména kupni, sménnou ¢i darovaci
smlouvou ¢i1 dohodou o zruSeni a vypotfadani spoluvlastnictvi. Obecné je pro platnost
smlouvy potieba splnéni jak obecnych ndlezitosti pravniho ukonu, tak nalezitosti
jednotlivych smluvnich typi. Jednou z dualezitych ndlezitosti smlouvy je jeji urcitost, tedy
nalezitd specifikace pfedmétu plnéni smlouvy. Pro platnost pfevodu musi byt pozemek
individualizovan v souladu s § 5 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona, stejn¢ urcit€¢ musi
byt v kupni smlouvé urc¢ena 1 kupni cena. Je vyzadovana pisemna forma smlouvy s projevy
smluvnich stran na jedné listin€ (§ 46 ObcZ). Dale je podle § 133 odst. 2 Ob¢Z nutny
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti (intabulace vlastnického prava
k pozemku). Vlastnikem se pak osoba opravnénd ze smlouvy stane timto vkladem a to
zpétné€ ke dni podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Névrh rekodifikace obcanského zakoniku piinese komplexngjsi upravy jednotlivych
smluvnich typl, které by mély vyfeSit dnes existujici praktické problémy prozatim
piekonavané soudnim vykladem. Jedna se hlavné o problematiku odstoupeni od kupni
smlouvy k pozemku po pievedeni nemovitosti na tfeti osobu ¢i odvolani daru pro jednani
hrubé porusujici dobré mravy.

Dal$im typickym zplsobem nabyti pozemku je jeho zdédéni. 1 zde je pro vznik
vlastnického prava nutnd ingerence statni moci a to pravomocné rozhodnuti soudu o
potvrzeni nebo schvaleni vypotadaci dohody dédicti. K nabyti pozemku dochazi jiz smrti
zustavitele a dédic vstupuje do vSech prav a zavazki zlstavitele. Hovoti se zde o zasade
univerzalni sukcese. K prechodu vlastnického prava k pozemku je potieba kromé& smrti
zustavitele, existence predmétu dédictvi a nalezitosti osoby (osoba ma dédickou
zpusobilost, neni vydédéna ani dédictvi neodmitla) také platny dédicky titul, jimz miaze byt
zavet nebo zédkon. Pokud existuje zavet, ma dédéni ze zavéti prednost pied dédénim ze
zékona, ale neni-li v posledni vili pofizeno o celé¢ pozlstalosti nebo bude z néjakého
davodu zavét nebo jeji Cast neplatni, uzije se pravé dédéni podle Ctyf zédkonnych
dédickych skupin.

Dédické pravo bude podle mého nazoru predstavovat pravni odvétvi, které novy ndvrh
obCanského zdkoniku zméni nejpodstatnéji. Dochazi zde k obnoveni mnoha institut
znamych z diivéjsi apravy Obecného zdkoniku obcanského, ale také k Gipravé institutii
zcela novych. Jako pifiklad mohu uvést dédickou smlouvu, kodicil, institut obecného a

sveéfeneckého nahradnictvi nebo mnstitut odkazu.
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Dal$im z moznych zplGsobli nabyti vlastnictvi k pozemku je vydrzeni. Vydrzeni
vlastnického prava je nabyti pozemku v disledku jeho kvalifikované drzby, ktera trvala
nepretrzité¢ nejméné 10 let a drzitel byl po celou tuto dobu v dobré vite, ze je vlastnikem
véci. Cilem je uvést do souladu dlouhodoby fakticky stav se stavem pravnim, ktery vznika
nejcasteji neexistenci nebo neplatnosti nabyvaciho titulu (v dasledku omylu aj.), o které
vS8ak opravnény drzitel nemohl védét. Zde navrh obCanského zdkoniku mulze pomoci
novou a podrobn¢j$i pravou drzby, kterd by méla mit za disledek zptesnéni podminek
vydrzZeni.

Vznik vlastnického prava na zakladé rozhodnuti statniho orgdnu tvoii velmi rozmanitou
skupinu forem vzniku vlastnictvi k pozemku. Jejich zdkladnim rozliSenim je déleni podle
organu, ktery ve véci bude rozhodovat. Soud vede fizeni o zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi, vypofadani spolecného jméni manzelii, o prodeji nemovitosti pti vykonu
rozhodnuti nebo fizeni o neopravnéné stavbé. Jedna se o konstitutivni rozhodnuti, takze k
samotnému vzniku pradva dojde dnem v rozhodnuti stanoveném ¢i dnem pravni moci
takového rozhodnuti.

Kromé soudu mize dojit ke vzniku vlastnického préva také rozhodnutim spravniho
organu. Vznik pozemkového vlastnictvi, tak miize pfinést rozhodnuti pozemkového tradu
o pozemkovych tpravach nebo rozhodnuti o vydani nemovitosti v ramci restituce podle
zédkona o pudé. Pozemkové Upravy jsou pravnim ndastrojem, ktery umoziuje realizovat
opatfeni nutnd pro obnovu ekologickych a ekonomickych funkci pfirody a krajiny.
Vyvlastiovaci Ufad zase mize rozhodnout o vyvlastnéni pozemku a to za splnéni
podminek stanovenych Listinou, Obcanskym zakonikem, stavebnim zakonem, ale hlavné
zakonem o vyvlastnéni. Jednou z dllezitych podminek je existence alesponn jednoho z
expropriacnich tituld, jejichz rozsah je dnes vykladan restriktivné s ohledem na ochranu
prav vlastnikli. Pfesto by bylo vhodné, aby byl v pravnim ptedpisu (nejlépe stavebnim
zékong) jako ucel vyvlastnéni stanoven 1 zplisob, kterym by bylo mozné dosdhnout odnéti
vlastnického prava k nemovitostem, o které jejich vlastnik nejevi zajem, soucasné za
splnéni podminky jejich vyuZiti k realizaci stavby nebo opatfeni ve vefejném zajmu.

Dal§im moZnym zpisobem miiZe byt vznik vlastnického prava k pozemkiim ze zékona.
Jsou to situace, kdy dojde k vzniku ¢i zaniku pozemkového vlastnictvi jiz pouhou u¢innosti
zakona, bez toho aby musela nastat dalsi pravni skutec¢nost. Jako nejvyznamnéjsi piiklad
lze uvést transformaci prava osobniho uZzivani na vlastnické pravo ucinnosti zdkona

509/1991 Sb, dne 1.1.1992.
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Pokud ptlijde o jiné zpisoby vzniku €1 zéniku vlastnického prava k pozemku, povaha
pozemku zcela vylucuje origindlni zpisoby nabyti vlastnictvi jako je vytvofeni, zpracovani
nebo prirastek. Stejné tak bude povaha pozemku ovliviiovat mozné formy zaniku prava,
nebude tedy mozné absolutni zanik pozemku (jeho zniceni), ale pouze zanik relativni, kdy
dojde ke zméné vlastnika pozemku. Nedostatecnd uprava institutu opusténi véci miize
piinést otdzku, zda lze viibec pozemek opustit. Osnova rekodifikace by méla ptinést
potiebnou upravu a snad roziesit neutéSeny stav dnes zanedbanych nemovitosti.

Zapis vlastnického prava a jiného vécného prava do katastru nemovitosti a jeho vliv na
samotné vlastnické pravo byl popsan v kapitole Sesté. Zapisem dochazi nejenom k evidenci
téchto vécnych prav, ale jak jiz bylo zminéno vySe, k dovrSeni druhé faze nabyvani
vlastnictvi pfi smluvnim pfevodu prostiednictvim vkladu prava do katastru nemovitosti.
Naopak zadznam piedstavuje formu zapisu, ktery ma pouze deklaratorni ucinky, nebot
k vzniku vlastnického prava dochdzi jiz samotnym rozhodnutim, na zékladé¢ n€hoZ bude
pravo do katastru zapsano. Lze fici, ze diky rozttiSténosti katastralniho prava v nékolika
pravnich ptedpisech dochazi katastralni afady k riznym vykladiim jednotlivych ustanoveni
a nasledné¢ k rozdilnému spravnimu rozhodovani. Také mulze sledovat nejednotnost
v judikatufe soudt. Tento stav by mél vyfeSit novy obcansky zakonik, ktery byl mél
sjednotit zakladni zdsady vedeni vefejnych seznami a tim sjednotit také vyklad prament
katastralniho prava. Jednid se zejména o zakotveni zasady materidlni publicity katastru
nemovitosti.

Zavérem lze poznamenat, Ze pravni Uprava pozemkového vlastnictvi predstavuje velmi
dynamickou oblast ¢eského prava, ktera se stale rozviji a usiluje o nalezeni optimalnich a
co mozna nejucinnéjSich forem ochrany a vykonu vlastnického prava k pozemku.
Domnivdm se, ze sohledem na pohnuty vyvoj pozemkového vlastnictvi poskytuje
souCasna pravni uprava dobry zdklad zajiStujici nalezitou pravni jistotu vlastnika
nemovitosti. Ve spornych situacich lze pak odkazat na bohatou soudni judikaturu, ktera by
méla mit feSeni na vétSinu vykladovych obtizi v této oblasti. Od navrhu rekodifikace
soukromého prava pak ocekdvam sjednoceni a uceleni Upravy pozemkového prava
obsazen¢ho v mnoha pravnich piedpisech, které by mohlo pfinést jeho ptehledné;si
upravu. A tim 1 lep$i reflexi uplynulych 20 let zmén, kterymi prosla Ceska spolecnost
v oblasti pozemkového vlastnictvi. Na druhou stranu miizeme vidét 1 negativni ohlasy k
navrhu nového obcCanského zdkoniku, které vytykaji, Ze v mnohém nereaguje na aktudlni
problémy doby svého vzniku, tj. pocatku 21. stoleti. Zejména ptevazujici vliv kodifikaci

19. stoleti, projevujici se v archaizujicim jazyce ¢i zpracovani nékterych otazek, které jiz
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dnes ztraceji nebo ztratily na vyznamu a opomijeni nékterych v dneSni dobé dulezitych
témat. V této situaci (okamziku ptfipominkovani ndvrhu obcanského zakoniku) Ize pouze
doufat, zZe se tyto zdporné ohlasy nenaplni nebo se nékteré nedostatky upravy jesté podafii
pozménit. Tak aby ptfipravovany zakonik mohl byt platnou pomoci pifi uskutecnovani

pozemkopravnich vztaht.

99



8. Abstract

I chose for my diploma thesis the theme which is called ,,Creation and cessation of the
land ownership right — legal forms*. The aim of the work is to give complex and complete
description of basic legal forms of acquiring ownership right to land. The presented work
is divided into ten chapters. The first part (second chapter) of the diploma thesis
determines the concepts of ,,ownership“, , real estate, , land“, , plot* etc. According to
Czech law concept of ,real estate’ means mainly under grounds and buildings firmly
linked to ground. Property right as one of the basic human rights protected by Human
rights act which for example says that the property right could be restricted or taken away
only according the law, inter the legal bounds and for compensation. The current legal
order of the Czech Republic regulates the ownership in three types of legal regulations: the
Civil Code or the Commercial Code represent the general regulation, the Czech Republic
Property Act represents the special regulation and moreover, there are numerous laws
mentioning the land property.

Third chapter consists of the historical overview on the development of the land‘s
ownership in the Czech Lands in period 1918 — 1989. First I described both Land Reforms
governing the considerable transfers of the state property after then follows description of
different approach to the state‘s ownership during the communist regime. The following
part deals with the transformation of the land’s ownership after the revolutionary events in
1989. The essential changes in the Czech legal order are described as well as the extensive
process of restitution and privatisation.

The most extensive part of the diploma thesis (chapter four) is concerned with the
particular forms of acquiring ownership right to land and is subdivided into seven parts,
each for one form. I considered the single modality of the acquisition of property rights in
real estate which are the contract of sale, the decision of the judiciary or administrary
organ, usucaption and other facts stabilized by the law. Ownership right to land may also
pass trough succession, testamentary succession and hereditary succession. Every
subchapter is finished with an analysis of the new Civil Code which is still in the process
of legislation a its comparison with valid civil code. The objective of the new civil code is
the whole re-codification of the civil law which is based on the project of the civil code of
1937 and which has never been realized and which is based on the principles of Roman

law.
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Chapter six describes registration of ownership and other rights to land with Land
Regitry. Cadastre of Real Estates of Czech Rebublic presents list, describtion, geometric
and positional determination of chosen realties. Cadastre is used as source of information,
they serve for protection of rights to properties, for taxes, for protection of environment,
for evolution of territory for economy and statistics and for next information systems.
Records to Cadastre od Real Estates are done by deposit, by record and by notice. The
most important record is undoubtedly record of right deposit. Deposit is act of Cadastre

and brings creation, change or end of rights towards realty.

Kli¢ova slova : Pozemek

Vlastnické pravo

Key words: Land
Ownership right
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zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich

zakon CNR ¢&. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pé&i

zakon €. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostn¢ho bohatstvi (horni zdkon)
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zékon €. 229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztahii k ptid€ a jinému zemé&d¢€lskému
majetku (zékon o pd¢)

zakon €. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zdkonik

zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

zakon &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky

zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny

zékon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR (katastralni zdkon)

zékon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

usneseni predsednictva CNR o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod, uvefejnéné pod
¢. 2/1993 Sb.

zékon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich

zakon €. 77/1997 Sb., o statnim podniku

zakon €. 95/1999 Sb., o podminkach pfevodu zemédélskych a lesnich pozemk z
vlastnictvi statu na jiné osoby

zakon €. 219/1995 Sb., devizovy zdkon

zakon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné€ a doplnéni nékterych zdkont (lesni zakon)
zakon ¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéani v pravnich vztazich
(zakon o majetku CR)

zakon €. 164/2001 Sb., o ptirodnich lé¢ivych zdrojich, zdrojich pfirodnich mineralnich
vod, ptirodnich lé¢ebnych laznich a lazefiskych mistech a 0 zméné nékterych souvisejicich
zakonu (lazensky zakon)

zakon ¢. 254/2001 Sb., vodni zakon

zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad

zakon €. 183/2006 Sb., zakon o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon)
zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo

ke stavb¢ (zdkon o vyvlastnéni)

vyhlaska €. 26/2007 Sb., katastralni vyhlaska

Nalezy Ustavniho soudu CR

sp. zn. 1. US 107/96 ze dne 10. 9. 1996
sp. zn. IL. US 77/2000 ze dne 23.1. 2001
sp. zn. 1. US 696/2002 ze dne 26.4. 2005
sp. zn. IL. US 196/2000 ze dne 23.8. 2000
sp. zn. L. US 650/2006 ze dne 4.4. 2007
sp.zn. L.US 16/93

Stanoviska Nejvyssiho soudu
stanovisko Nejvyssiho soudu SSR spis. zn. Cpj 37/78 ze dne 21.12. 1978
stanovisko Nejvyssiho soudu CR spis. zn. Cpjn 201/2005 ze dne 19.4. 2006

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR

sp. zn. 2 Cz 47/70

sp.zn. 3 Cdon 265/96 ze dne 29.1. 1997
sp. zn. 3 Cdon 279/96 ze dne 27.3. 1997
sp. zn. 2 Cdon 568/96 ze dne 10.2. 1999
sp. zn. 2 Cdon 1231/96 ze dne 26.2. 1999
sp. zn. 2 Cdon 1900/96 ze dne 28.1. 1998
sp. zn. 2 Cdon 848/97 ze dne 25.2. 1999
sp. zn. 2 Cdon 1414/97 ze dne 26.10. 1999
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sp. zn. 2 Cdon 1925/97 ze dne 27.10. 1998
sp. zn. 22 Cdo 296/98 ze dne 30.11. 1999
sp. zn. 22 Cdo 837/98 ze dne 17.11. 1999
sp. zn. 22 Cdo 1193/98 ze dne 7.1. 1999

sp. zn. 22 Cdo 1848/98 ze dne 9.3. 2000

sp. zn. 33 Cdo 857/99 ze dne 22.6. 2000

sp. zn. 30 Cdo 1244/99 ze dne 26.7. 2000
sp. zn. 22 Cdo 1253/99 ze dne 9.11. 2000
sp. zn. 29 Cdo 228/2000 ze dne 23.1. 2001
sp. zn. 22 Cdo 728/2000 ze dne 17.1. 2002
sp. zn. 22 Cdo 1110/2000 ze dne 11. 4. 2001
sp. zn. 21 Cdo 1303/2000 ze dne 13.3. 2001
sp. zn. 29 Cdo 1708/2000 ze dne 27.2. 2001
sp. zn. 22 Cdo 1843/2000 ze dne 7.5. 2002
sp. zn. 25 Cdo 2464/2000 ze dne 18.12. 2001
sp. zn. 22 Cdo 61/2001 ze dne 2.2. 2001

sp. zn. 29 Odo 107/2001 ze dne 25.9. 2001
sp. zn. 22 Cdo 354/2001 ze dne 22.9. 2002
sp. zn. 22 Cdo 885/2001 ze dne 27.5. 2002
sp. zn. 22 Cdo 929/2001 ze dne 22.10. 2002
sp. zn. 22 Cdo 981/2001 ze dne 11.12. 2002
sp. zn. 22 Cdo 174/2002 ze dne 28.2. 2002
sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 ze dne 26.8. 2003
sp. zn. 22 Cdo 650/2003 ze dne 27.8. 2003
sp. zn. 28 Cdo 1254/2003 ze dne 31.3. 2004
sp. zn. 22 Cdo 1308/2003 ze dne 4.11. 2003
sp. zn. 30 Cdo 1405/2003 ze dne 22.9. 2004
sp. zn. 22 Cdo 2281/2003 ze dne 9.12. 2003
sp. zn. 25 Cdo 73/2004 ze dne 31. 8. 2004
sp. zn. 22 Cdo 1292/2004 ze dne 12.10. 2004
sp. zn. 22 Cdo 2476/2005 ze dne 11.7. 2006
sp. zn. 30 Cdo 3109/2005 ze dne 28.2. 2006
sp. zn. 31 Cdo 3177/2005 ze dne 30.1. 2008
sp. zn. 31 Cdo 495/2006 ze dne 15.10. 2008
sp. zn. 22 Cdo 2517/2006 ze dne 22.10. 2007

R 23/1999
sp.zn. 3 Cz 23/1992

Ostatni rozhodnuti

rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze spis. zn. 3 Cdo 53/92 ze dne 30.3 1993

rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich spis. zn. 10 Ca 65/98 ze dne 20.5.
1998

rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. 24 Co 373/1997

rozhodnuti Krajského soudu v Brn¢ k 35 Ca 70/95 ze dne 8. 11. 1996

rozhodnuti Krajského soudu v Brné€ sp. zn. 35 Ca 19/99 ze dne 25. 2. 2000

Ostatni prameny
paragrafové znéni navrhovaného obcanského zadkoniku
davodova zprava k navrhovanému ob¢anskému zakoniku
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internetové stranky Ministerstva spravedlnosti CR vénované navrhovanému ob&anskému
zakoniku http://obcanskyzakonik.justice.cz/

internetové stranky Ministerstva vnitra CR a jejich piistup ke sbirce zakoni
http://aplikace.mvcr.cz/archiv2008/sbirka/

internetové stranky nahlizeni do katastru nemovitosti http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
internetové stranky Nejvyssiho soudu CR www.nsoud.cz

internetové stranky pro vyhledavani rozhodnuti Ustavniho soudu CR http://nalus.usoud.cz/
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